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Problemställning: Vilka tekniska FM-tjänster kan konsultföretag erbjuda? 
Hur jobbar konsultföretag inom samhällsbyggnad med 
FM-frågor idag? 
Vilka tekniska FM-tjänster efterfrågas på marknaden 
idag? 
Hur kan konsultföretag jobba med FM-frågor i 
framtiden? 
Syfte: Syftet med detta examensarbete är att få en ökad 
förståelse för Facility Management (FM) och få en 
övergripande bild av vilka tjänster som ingår i detta. 
Vidare ska fördjupat fokus läggas på Teknisk FM och 
vilken roll ett konsultföretag inom samhällsbyggnad 
skulle kunna ha i en FM-organisation. 
Metod: En kvalitativ studie har genomförts genom en fallstudie. 
Studien har genomförts främst med kvalitativa intervjuer 
av konsulter och fastighetsförvaltare. I arbetet har även 
en litteraturstudie gjorts för ökad kunskap inom området.   
Slutsats: Idag finns det få konsultföretag inom samhällsbyggnad 
som arbetar med FM-frågor. Detta beror bland annat på 
att det är en svårtolkad definition och begreppet FM är 
inte etablerat i branschen. Därmed bör konsultföretag 
utveckla en strategi för sitt FM-arbete. De bör satsa på 
helhetsuppdrag för att kunna hitta skal- och 
synergieffekter mellan olika discipliner. Dessa uppdrag 
kräver samarbeten mellan avdelningar så det är viktigt att 
riktlinjer finns för att förhindra konflikter. För att skapa 
mervärde och goda relationer med kunden kan 
partneringavtal användas och är i linje med FM-tänket. 
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Vid marknadsföring är det viktigt att använda 
branscherkända uttryck så som teknisk förvaltning. 
Exempel på tekniska FM-tjänster som ett konsultföretag 
skulle kunna erbjuda är energieffektivisering, 
energiuppföljning, energikartläggning, energiutredning, 
systematiskt brandskyddsarbete, inneklimatsmätning och 
teknisk besiktning. Andra typer av tjänster skulle kunna 
vara underhållsplaneringen och förvaltningstjänster  
relaterade till byggnadsinformationsmodeller (BIM). 
Konsultföretag bör satsa mer på överlämnandet av ett 
projekt och därifrån sälja in sina FM-tjänster. Utöver 
tekniska FM-tjänster skulle konsultföretag kunna erbjuda 
upphandlingsstöd samt hjälpa kunder med att skapa en 
FM-strategi för deras organisation. 
Nyckelord: FM, Facility Management, Facilities Management, 
Fastighetsförvaltning, Teknisk FM, Teknisk förvaltning 
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Abstract 
 
Title: Technical Facility Management-services offered by 
consulting companies within civil engineering 
Author: Viktor Rodenberg and Åsa Thrysin 
Supervisors: Dennis Johansson 
PhD. Division of HVAC 
Faculty of Engineering, Lund University 
Stefan Olander 
PhD. Division of Construction Management 
Faculty of Engineering, Lund University 
Problem: What kind of technical FM-services can consulting 
companies offer? 
How do consulting companies within civil engineering 
work with FM-related issues today? 
Which technical FM-services are in demand on the 
market today? 
How can consulting companies work with FM-related 
issues in the future? 
Purpose: The purpose of this thesis is to gain a broader 
understanding of Facility Management (FM) and what 
kind of services relate to it. This thesis will mostly focus 
on Technical FM and what role consulting companies 
within civil engineering could have in an FM-
organisation. 
Method: A qualitative study has been carried out through a case 
study. The study has been conducted primarily with 
qualitative interviews with consultants and property 
managers. A literature study has also been carried out to 
gain knowledge of the subject.  
Conclusion: There are few consulting companies within the field of 
civil engineering who work with FM-issues today. This 
is partly because of the difficulty in interpreting the 
definition of FM and because the term is not established 
in the industry. Therefore, consulting companies should 
develop their own FM-strategy.  They should invest in 
complete assignments to find scale and synergy effects 
between different disciplines. These projects demand 
cooperation between different departments and it is 
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important that there are guidelines to prevent conflicts. 
To create added value and good relations with clients, 
partnering may be used, which is in line with FM and its 
purpose. Furthermore, in marketing it is important to use 
terms known within the industry, such as property 
management.  
Examples of technical FM-services that consulting 
companies could offer are energy conservation, energy 
monitoring and targeting, systematic fire prevention 
precautions, indoor climate measurements and technical 
inspections. Other types of services they could offer are 
maintenance planning and services related to 
buildinginformationmodels (BIM). Consulting firms 
should invest more in the handover of a project and from 
then on sell their services. In addition to technical FM-
services, consulting companies could offer procurement 
support and aid clients in creating their own FM-strategy. 
Keywords: FM, Facility Management, Facilities Management, 
Property management, Technical FM, Technical property 
management 
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1 Inledning 
1.1 Bakgrund 
Facility Management (FM) är en marknad som växer mer och mer (IFMA, 2015; 
Grandin et al., 2002). Att enkelt förklara FM är att säga att man samordnar alla 
kringtjänster på ett effektivt sätt så kärnverksamheten ger bästa möjliga resultat 
(Atkin & Brooks, 2009). Facility Management och Facilities Management är två 
namn för samma begrepp och enda skillnaden är att det ena används i USA och det 
andra i Storbritannien. 
 
Idag ser många FM som bara en ny term för drift och underhåll av byggnader men 
borde ses som en förändring av synsättet på dessa (Jensen, 2009). Tidigare har 
fokus för drift och underhåll legat på de tekniska delarna medan fokus för FM 
ligger på organisationens verksamhet och hur den kan stödjas på bästa möjliga sätt. 
Det ökade intresset för det hållbara samhället har medfört att allt större fokus riktas 
på förvaltning av byggnader.  
 
FM har växt fram bland annat på grund av övergången från industrisamhälle till 
informationssamhälle (Jensen, 2009). Då industrin har blivit mer automatiserad har 
fler människor börjat arbeta med utveckling, försäljning och administration. Dessa 
arbeten sker på kontor och även renodlade kontorsbaserade företag har vuxit med 
åren, så som finans- och mediabolag. Med ökad mängd kontor har behoven på 
intern support blivit större och dessa tjänster har kommit allt längre från företags 
kärnverksamhet, exempel på sådana tjänster är reception, städning och 
posthantering.  
 
En brist som Jensen (2009) ser i byggbranschen är att det inte finns en tradition i 
att ta lärdom av gamla projekt och att föra kunskap vidare till nya. FM skulle 
kunna vara en del som kan täcka upp det glapp som finns mellan projektering och 
drift av en byggnad. Många gånger är ägare och intressenter mest intresserade av 
vad byggkostnaden kommer bli, men i själva verket kan kostanden för 
efterföljande drift och underhåll vara många gånger större (Becerik-Gerber et al., 
2012). Enligt Stålhammar (2014) finns det brist på konsultföretag inom 
samhällsbyggnad som jobbar inom Facility Management. Det finns tro om att det 
skulle kunna finnas fördelar att konsultbolag går in som mellanhand mellan 
fastighetsägare och tjänsteleverantörer som stöd och expert på området. Troligen 
finns kunskapen i bolagen men idag jobbar konsultföretag mestadels enbart i 
projekteringsfasen. Vidare ser Stålhammar (2014) att det finns brister i 
informationsöverföringen mellan de olika skedena i byggprocessen (projektering, 
produktion och förvaltning) och att mycket information förloras mellan varje 
stadie.  
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1.2 Syfte och frågeställning 
Syftet med detta examensarbete är att få en ökad förståelse för Facility 
Management och få en övergripande bild av vilka tjänster som ingår i detta. Vidare 
ska fördjupat fokus läggas på Teknisk FM och vilken roll ett konsultföretag inom 
samhällsbyggnad skulle kunna ha i en FM-organisation. Med syftet i åtanke har 
följande frågeställning formulerats: 
 
• Vilka tekniska FM-tjänster kan konsultföretag erbjuda? 
• Hur jobbar konsultföretag inom samhällsbyggnad med FM-frågor idag? 
• Vilka tekniska FM-tjänster efterfrågas på marknaden idag? 
• Hur kan konsultföretag jobba med FM-frågor i framtiden? 
1.3 Avgränsningar 
En rad avgränsningar har gjorts. Först och främst kommer undersökta FM-tjänster 
att begränsas till byggnadsinstallationer och upphandling av dessa. I fallstudien 
undersöks fallföretaget Sweco Systems med komplettering från Sweco 
Management och ett par konsulter i förvaltningsbranschen. Vid intervjustudien av 
förvaltare har en begränsning gjorts till den sydsvenska marknaden. 
1.4 Disposition 
Kapitel 1 är inledningskapitlet som beskriver studiens bakgrund, syfte, mål, 
avgränsningar och rapportens disposition. Metod följer i kapitel 2 och beskriver 
metoden som använts vid genomförandet av arbetet. Kapitel 3 förklarar teorin som 
ligger till grund för studien, analysen och diskussionen. Efter detta kommer 
empirin i kapitel 4 som presenterar data från fallstudien med ett antal intervjuer. I 
kapitel 5 analyseras den insamlade empirin med teorin som grund. Efter det följer, i 
kapitel 6, slutsatser som dragits i arbetet genom en sammanfattning av analysen 
och återkoppling till problemformuleringen. Kapitlet avslutas med 
rekommendationer till fortsatta studier inom ämnet. Slutligen i kapitel 7 
sammanställs alla referenser som använts i studien. 
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2 Metod 
2.1 Kvalitativa och kvantitativa forskningsmetoder 
När beteckningarna kvantitativ och kvalitativ metod används syftar de till att 
beskriva hur data är framtagen, bearbetad och analyserad (Patel & Davidson, 
2011). Kvantitativ inriktad forskning innebär att man mäter något vid 
datainsamling samt att den bearbetas och analyseras statistiskt, exempelvis med en 
enkätundersökning. Det finns två huvudsakliga sätt som den kvantitativa metoden 
används, dels för att kunna undersöka data för förståelse och dels för att kunna visa 
samband och hypoteser (Höst et al., 2006). 
 
Kvalitativ inriktad undersökning analyserar mjuka parametrar med hjälp av 
intervjuer och tolkade analyser av skrivet material (Patel & Davidson, 2011). I en 
kvalitativ analys analyseras data som kommer från intervjuer eller textdokument 
som är framtagna för andra syften än det aktuella arbetet (Höst et al., 2006). 
Intervjuer bör transkriberas i text men då detta är tidskrävande får syftet av arbetet 
avgöra hur noggrann transkriberingen ska vara. Om en för kort transkribering av en 
intervju görs finns risk att viktig information går förlorad och djupet i analysen 
försvinner.  
 
Även då dessa två metoder är varandras motsatser är de inte oförenliga (Patel & 
Davidson, 2011). Den mesta forskningen idag som bedrivs inom 
samhällsvetenskap ligger någonstans emellan dessa poler. Det som avgör vilken 
metod som väljs ligger i hur frågeställningen formuleras. Vill man ha svar på 
frågor av typen ”Var? Hur? Vilka är relationerna/skillnaderna?” kan en statistisk 
databearbetning vara att föredra. Om frågorna däremot är av typen ”Vad är detta? 
Vilka mönster kan vara underliggande?” bör man fundera över en kvalitativ analys. 
 
Frågeställningen som ligger till grund för detta examensarbete är huvudsakligen 
kvalitativt inriktad då ingen statisk data ska analyseras. Istället kommer 
undersökningen göras med hjälp av intervjuer och kvalitativa intervjuer besvarar 
bättre examensarbetets frågeställning. Därmed kommer fokus i följande delkapitel 
ligga på tekniker och metoder inom den kvalitativa metoden.  
 
2.2 Deduktiv, induktiv och abduktiv metod 
Inom allt vetenskapligt arbete är ett viktigt problem hur man ska koppla ihop delar 
av verkligheten, empirin och teorin. Det finns det tre angreppssätt hur man kan 
arbeta med detta: deduktion, induktion och abduktion (Patel & Davidson, 2011). 
Ett deduktivt arbetssätt är att man utgår från redan befintliga teorier och utifrån 
dessa gör hypoteser och slutsatser om det aktuella fallet. På så sätt stärks 
forskningen av bakomliggande teorier samtidigt som hypotesen blir mer objektiv. 
En risk med detta arbetssätt är att den befintliga teorin gör att forskaren påverkas åt 
ett visst håll och nya iakttagelse inte upptäcks. 
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Vid ett induktivt arbetssätt formas teorier utifrån observationer och insamlad 
information och man utgår alltså inte från befintliga teorier (Patel & Davidson, 
2011). Risken med ett induktivt arbetssätt är att när teorier formas på ett enskilt fall 
blir det inte en generellt applicerbar teori. 
 
Abduktion är en arbetsmetod som kombinerar deduktion och induktion (Patel & 
Davidson, 2011). Här skapas först en teori från ett enskilt fall (likt induktivt 
arbetssätt) som sedan prövas på nya fall (likt deduktivt arbetssätt). Med detta 
arbetssätt kan teorin utvecklas allt eftersom. Risken kring detta arbetssätt är att 
forskaren kan färga valet av objekt och kommer pga. tidigare erfarenheter inte 
kunna se nya angreppsätt av teorin. Om en studie är ett utvecklings- eller 
utredningsarbete går det inte att kategorisera det som direkt deduktivt eller 
induktivt arbetssätt (Patel & Davidson, 2011). Detta är för att målet med sådana 
arbeten inte är att skapa teorier.  
 
2.3 Litteraturstudie 
Ett av målen för en litteraturstudie är att få ökad kunskap i ett ämne för att sedan 
kunna bygga vidare på denna kunskap (Höst et al., 2006). Om en 
helhetsuppfattning fås om området och dess nuläge är det lättare att jobba vidare 
från detta och ha denna kunskap som utgångspunkt. Ett annat mål är att minska 
risken för att inte förbise redan existerande kunskap.   
 
I en litteraturstudie hittas kunskap och information i böcker, artiklar, rapporter mm. 
Om kunskap önskas om teorier i sin helhet hittas det oftast i böcker (Patel & 
Davidson, 2011). Om det är kunskap om den senaste informationen och nya 
iakttagelserna fås denna lättast i artiklar och rapporter. Detta på grund av att böcker 
tar längre tid att producera. Genom att välja och redovisa relevanta källor är det 
lättare för läsaren att förstå utgångspunkten och granska arbetet (Höst et al., 2006). 
 
Litteraturstudien är en lång process som fortgår genom hela studiens gång (Patel & 
Davidson, 2011). Ett förslag på tillvägagångssätt är att först göra en litteraturstudie 
för att lära sig mer om ämnet i sin helhet (Höst et al., 2006). När detta är gjort och 
avgränsningar har dragits kan en mer specifik litteraturstudie göras med mer riktat 
fokus. När analys har gjorts kan man gå tillbaka till litteraturen för att jämföra med 
liknande arbeten och försöka dra slutsatser.  
 
2.4 Fallstudie 
Vid genomförande av examensarbete är de vanligaste metoderna kartläggning, 
fallstudie, experiment och aktionsforskning (Höst et al., 2006). I detta arbete har en 
fallstudie genomförts och därmed kommer denna metod förklaras. När man 
överväger fallstudie som undersökningsmetod bör man ta hänsyn till vilken typ av 
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frågor man ställer, vilken grad av kontroll man har samt hur man tänker att 
slutresultatet ska bli (Merriam, 1998). 
 
Med fallstudie menas här när en undersökning görs på en avgränsad grupp (Patel & 
Davidson, 2011). Det kan handla om en individ, en grupp, en organisation eller en 
situation. Vid en fallstudie försöker man få en bred bild av en situation och få så 
mycket relevant information som möjligt. Därmed är det viktigt att studera och 
intervjua personer med olika bakgrund och erfarenheter (Höst et al., 2006). En 
fallstudie kan användas som metod då målet är att förstå hur en organisation 
arbetar. Dessa studier lämpar sig även bra när processer och förändringar ska 
studeras. Val av fall påverkar om det sedan går att göra generella antaganden av 
studiens resultat (Patel & Davidson, 2011), men ofta när man tittar på ett specifikt 
fall går det inte att göra generaliseringar från detta fall till andra (Höst et al., 2006). 
Om man jämför denna metod med kartläggningar (som ofta genomförs med 
enkätundersökningar) får man vid en fallstudie djupare kunskap och kan hålla en 
mer flexibel design på undersökningen medan allmängiltigheten blir sämre. Det är 
lättare att ändra frågor och riktning på studien under arbetets gång.  
 
I en fallstudie kan man använda sig av olika tekniker för att samla information 
(Höst et al., 2006). Tre av de vanligaste teknikerna är intervjuer, observationer och 
arkivanalys. Främst kommer intervjuer genomföras i detta arbete för att få 
information. Intervjumetodiken beskrivs närmare i kap 2.5. 
 
2.5 Intervjumetodik 
Vid intervjuer bör först syftet bakom intervjun förklaras för den som blir intervjuad 
och gärna försöka få individen att se det personliga målet bakom intervjun (Patel & 
Davidson, 2011). Viktigt är även att betona vikten i att dennes bidrag kommer 
påverka, till exempel om intervjuobjektet har speciell kunskap inom ett område 
kommer denna kunskap representeras i studien. Vidare är det viktigt att meddela 
hur informationen från intervjun kommer användas och huruvida individen är 
anonym eller ej. 
 
En intervju kan delas in i fyra faser, sammanhang, inledande frågor, huvudfrågor 
och sammanfattning (Höst et al., 2006). Som nämnts ovan är det viktigt att 
personen förstår sitt sammanhang i studien. De inledande frågorna ska vara 
grundläggande och neutrala, så som utbildning och arbetsuppgifter. Huvudfrågorna 
ska sedan ställas i en ordning som upplevs logisk för den som blir intervjuad. De 
sista av huvudfrågorna ska återigen vara mer av neutral karaktär för att skapa god 
stämning. I slutet av intervjun görs en sammanfattning av intervjun och det lämnar 
utrymme till den som blir intervjuad att fylla på med mer information eller förklara 
något noggrannare om det blivit missförstånd.  
2.5.1 Standardisering och strukturering 
Olika typer av intervjuer skapas genom att kombinera varierande grader av 
standardisering och strukturering (Patel & Davidson, 2011). Standardisering avser i 
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vilken grad intervjuaren påverkar utformning av frågorna. Om en intervju är helt 
standardiserad ställs samma frågor till alla personer i samma ordning. En låg grad 
av standardisering är när intervjuaren formulerar frågorna allt efter intervjuns gång 
och väjer ordning på frågorna efter situation.  
 
Strukturering är den grad av frihet som ges till intervjupersonen att tolka frågorna 
(Patel & Davidson, 2011). Vid en helt strukturerad intervju ges lite frihet till 
svarsalternativ och ofta vet man i förväg vilka svar som kan tänkas komma. Om 
intervjun är ostrukturerad ges intervjuobjektet mycket utrymme att svara fritt och 
frågorna är öppna. Om en fråga en ställd så det bara går att svara till exempel ja 
eller nej är denna fråga strukturerad. Det finns även halvstrukturerande intervjuer 
som är en blandning mellan strukturerad och ostrukturerad intervjuteknik (Höst et 
al., 2006). Här blandas öppna frågor med fasta frågor och i en studie går det att 
kombinera de olika teknikerna. Först kan man till exempel genomföra 
ostrukturerade intervjuer för att ha dessa till grund för att kunna göra 
strukturerande.  
2.5.2 Kvalitativa intervjuer 
Vid kvalitativa intervjuer är strukturering alltid låg och låg standardisering är också 
vanligt förekommande (Patel & Davidson, 2011). På så sätt får intervjupersonen 
svara med sina egna ord. Om denna metod väljs är det viktigt att se till alla frågor 
ställs så man får svar på allt man vill veta. Antingen formuleras frågor i förväg 
eller bestämmer man ett antal områden som ska täckas.  
 
I denna studie har intervjuerna varit av en halvstrukturerad karaktär med låg 
standardisering. Intervjuarna har haft ett antal fasta frågor men främst öppna frågor 
så intervjupersonen kan styra intervjun åt det håll hen vill. På så sätt har intervjun 
producerat mer spontana svar och personen har präglat svaren med sina personliga 
erfarenheter. 
 
Vid kvalitativa intervjuer väljs inte intervjupersonerna slumpmässigt utan istället 
väljs de så personerna täcker upp en så stor del av området som möjligt (Höst et al., 
2006). Urvalet sker genom att ett visst antal kategorier listas och personer från 
dessa kategorier väljs ut. Från dessa intervjuer kan man inte dra generella slutsatser 
då det inte är slumpmässigt men istället går det att göra djupare analyser på 
området. 
 
2.6 Reliabilitet och validitet 
Orden validitet och reliabilitet används ofta för att beskriva hur bra en 
datainsamling har fungerat (Gunnarsson, 2002). Att ha god validitet och reliabilitet 
är grunden för en pålitlig undersökning om resultat senare ska appliceras generellt. 
 
Validitet beskriver om framplockad mätdata är relevant medan reliabilitet avser hur 
tillförlitlig den är och hur noga den är mätt (Patel & Davidson, 2011; Höst et al., 
2006). En låg reliabilitet medför en låg validitet eftersom slarvigt framtagen data ej 
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är relevant. Man kan säga att god reliabilitet inte medför god validitet men att god 
validitet förutsätter god reliabilitet. Det är således viktigt att sträva efter hög 
kvalitet på båda faktorerna.  
 
Att uppnå god validitet och reliabilitet kan göras på flera sätt. Det är bland annat 
viktigt att redovisa arbetsgången så att läsaren kan göra en egen bedömning hur väl 
arbetet har genomförts. Man kan även låta någon granska arbetet för att hitta 
svagheter i datainsamlingen och analysen samt att låta intervjupersonerna läsa en 
sammanställning av data för att säkerhetsställa att den givna informationen har 
tolkats korrekt.  
2.6.1 Validitet och reliabilitet vid kvalitativa studier 
Begreppen reliabilitet och validitet var från början framtagna för kvantitativa 
studier men har även anammats för kvalitativa (Gunnarsson, 2002). De används 
dock lite olika beroende på vilken typ av datainsamling som görs. Vid kvantitativa 
studier väljs en datainsamlingsmetod med en redan känd och acceptabel validitet 
och reliabilitet. För kvalitativ datainsamling sker arbetet med reliabilitet och 
validitet kontinuerligt under arbetets gång (Patel & Davidson, 2011). Detta medför 
att hur analysen av data sköts i en kvalitativ studie påverkar dess reliabilitet och 
validitet.	   Till exempel vid transkribering av en intervju kan saker som sarkasm, 
kroppsspråk och betoningar gå förlorat vilket kan leda till misstolkningar av data. 
Detta kan åtgärdas med hjälp av kommunikativ validitet. Vid kommunikativ 
validitet tar man hjälp av antingen forskare för att få ytterligare perspektiv eller 
respondenter från undersökningen för att ge återkoppling på resultatet. 
	  
Eftersom varje kvalitativ studie är unik och det inte finns några entydiga regler för 
att skapa god validitet och reliabilitet är det ett krav att man noga dokumenterar 
och redovisar hela processen för tillvägagångssättet vid undersökningen (Patel & 
Davidson, 2011). På detta sätt kan de som tar del av resultatet själva bilda sig en 
uppfattning om validitet och reliabilitet. 
 
2.7 Etik 
Det är sällan lätt att fatta beslut när det kommer till etiska frågor och ofta finns det 
inga enkla svar (Höst et al., 2006). Etiska frågor kan uppkomma när det kommer 
till publicering av information som gäller uppdragsgivaren. Detta kan regleras av 
avtal men viktigt är att det i så fall inte hindrar resultat att publiceras utan i så fall 
görs anonymt.  
 
Detta gäller även på individnivå och det är viktigt att skydda en persons integritet 
och kan göras genom att aldrig skriva ut personers namn utan använda kodnamn 
(Höst et al., 2006). Även i arbetsmaterialet bör detta göras då svensk 
offentlighetsprincip gäller för högskolor och universitet. Viktigt att anmärka att 
även med kodad information kan det vara lätt identifiera vem det är.  
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2.8 Genomförande 
Som nämnts tidigare är detta en kvalitativ studie och kvalitativa intervjuer har 
genomförts. Författarna har haft ett induktivt arbetssätt då data från verkligheten 
samlats in och utifrån detta dragit slutsatser. För att öka studiens trovärdighet har 
information samlats in i en litteraturstudie för att kunna göra trovärdiga antaganden 
och utforma intervjuunderlaget. Författarna har även fått information från möten 
samt intervjuer med relevanta personer. Litteratur har tagits från böcker för att få 
den allmänna teorin om Facility Management och från artiklar och rapporter för att 
få mer specifik eller aktuell kunskap inom vissa områden. Information om 
fallföretaget Sweco har tagits från företagets intranät. Författarna upplevde att det 
var lätt att hitta litteratur om FM i generella drag men svårare att hitta relevant 
information om FM kopplat till installationsteknik. Litteraturstudien har fortsatt 
under arbetets gång men med mest fokus i början för att snabbt få så mycket 
information som möjligt om FM och dagsläget samt att kunna ha detta som 
underlag till intervjuerna. 
 
Fallstudien har genomförts genom en rad intervjuer för att sedan kunna analysera 
den samlade informationen med teorin och arbetets frågeställningar. Intervjuobjekt 
på konsultföretaget Sweco har intervjuats, främst på dotterbolaget Sweco Systems 
då detta bolag kommer mycket nära intresseområdet för frågeställningarna. Detta 
har gjort att denna studie inte kan ses som allmängiltig utan snarare blir en mer 
djupgående men subjektiv undersökning. Sweco Systems innefattar el och tele, 
VVS, brandsäkerhet och energi. Personerna som intervjuats har haft varierande 
arbetsbefattning, från projektör till affärsområdeschef. Vidare har intervjuer 
genomförts med personer på fastighetsföretag där intervjuobjekten har haft olika 
befattningar, främst tekniska förvaltare. Även utomstående konsulter inom 
förvaltningsbranschen har intervjuats för att få ytterligare perspektiv och bredda 
underlaget för fallstudien. Alla intervjuer har spelats in och sedan transkriberats 
fullständigt för att inga missförstånd skulle ske. 
 
För att undvika problem med etiska frågor har alla intervjuade personer i denna 
studie fått kodnamn och så lite information som möjligt om dem har angivits. Vid 
publicering av information om Sweco har en god kommunikation med handledare 
på företaget förts så inga problem ska uppstå i efterhand. Samtliga intervjuade 
personer har blivit tillfrågade om de föredrar anonymitet och de har också blivit 
informerade om vad intervjumaterial kommer användas till. Författarna har även 
försökt vara tydliga med att skilja på vad som är insamlad information och vad som 
är författarnas tolkning av informationen. 
 
Studiens frågeställning hindrat arbetet något då begreppet FM används knappt i 
branschen idag. Författarna tycker dock det har varit intressant att få med 
långsiktigheten och helhetstänket som FM handlar mycket om. Studiens 
omfattning har gjort att avgränsningar har dragits vid främst teknisk FM. Detta har 
påverkat slutresultatet och studien har inte fått den helhetsbild som hade kunnat 
vara önskvärt ur ett FM-perspektiv.  
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2.9 Beskrivning av studerat konsultbolag 
All information i detta delkapitel kommer från Swecos intranät. Sweco är ett 
tekniskt konsultföretag med totalt 9000 medarbetare världen över. Av dessa arbetar 
cirka 4900 i Sverige på ett femtiotal orter. Företaget erbjuder tjänster inom 
arkitektur, byggkonstruktion, installation, infrastruktur, vatten och miljö, 
projektledning samt energisystem, IT för samhällsutveckling, industri samt strategi 
och analys. Uppdragen är av varierad karaktär och kan handla om förstudier, 
utredningar och strategisk planering men även design, konstruktion, projektering 
och projektledning.  
2.9.1 Fallföretaget Swecos organisation och dotterbolag 
Sweco består av ett antal dotterbolag som kortfattat beskrivs nedan. 
 
Sweco Architects 
Sweco Architects är ett av de större arkitektföretagen i Europa och har cirka 600 
medarbetare på 25 kontor i Sverige, Danmark och Finland. Uppdragen täcker bland 
annat in utformning av hus, industriplanering, samhällsplanering, byggnadsvård 
och visualisering. 
 
Sweco Civil 
Sweco Civil arbetar i väg- och anläggningsområdet samt tunneluppdrag i Sverige 
och Danmark. Bolaget har cirka 730 medarbetare på ett tjugotal orter. Bolaget 
planerar och projekterar vägar, broar, tunnlar, hamnar och kraftanläggningar. 
 
Sweco Energuide 
Sweco Energuide erbjuder tjänster inom energiförsörjning, energianvändning, 
market design och elkraft. De har cirka 450 medarbetare på cirka 20 kontor.  
 
Sweco Environment 
Sweco Environment är bland de största konsultföretagen inom vatten och miljö i 
Europa. De arbetar bland annat med vatten och avloppsrening, förorenade 
områden, avfall och miljöutredningar. De är cirka 670 medarbetare på ett tjugotal 
orter.  
 
Sweco Industry 
Sweco Industry arbetar med processindustri, energiproduktion, gruvindustri och 
tillverkningsindustri. Bolaget har drygt 300 medarbetare. 
 
Sweco Management 
Sweco Management erbjuder projektledningstjänster, främst inom bygg-, 
infrastruktur- och fastighetssektorn. De arbetar även med strategisk rådgivning, 
förvaltning, riskanalyser och verksamhetsutveckling. Sweco Management har cirka 
300 medarbetare.  
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Sweco Position 
Sweco Position är ett konsultbolag inom IT för samhällsutveckling och erbjuder 
bland annat GIS-tjänster och mobila informationssystem. De har cirka 200 
medarbetare på 15 kontor.  
 
Sweco Rail 
Sweco Rail arbetar inom områdena järnväg, spårväg samt tunnelbana i Sverige och 
Danmark. De har dryga 500 medarbetare på ett trettiotal orter.  
 
Sweco Strategy 
Sweco Strategy erbjuder analys- och strategitjänster så som kommunala och 
regionala tillväxtfrågor, välfärdsfrågor, organisations- och verksamhetsutveckling, 
arbetsmarknadsfrågor samt infrastruktur. Bolaget har cirka 50 medarbetare. 
 
Sweco Structures 
Sweco Structures arbetar med byggnadskonstruktion inom hus- och 
industribyggnad vid nybyggnad samt ombyggnad. De arbetar bland annat med 
byggteknik, byggfysik och energibalansberäkning. De har cirka 230 medarbetare 
på 8 orter.  
 
Sweco Systems 
Sweco Systems erbjuder tjänster inom VVS, el, tele, brand och systemintegration, 
från förstudie och projektering till kontroll och besiktning. De har cirka 480 
medarbetare på 23 orter. 
 
Sweco TransportSystem 
Sweco TransportSystem arbetar med strategier och planering kring transport, trafik 
och infrastruktur. Bolaget har dryga 180 medarbetare på ett tjugotal orter. 
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3 Teori 
3.1 Facility Management 
Det finns många förklaringar och definitioner på vad Facility Management (FM) 
är. Enligt Atkin & Brooks (2009) används följande definition ofta: 
 
”an integrated approach to operating, maintaining, improving and adapting the 
buildings and infrastructure of an organisation on order to create an environment 
that strongly supports the primary objectives of that organisation”. 
 
En annan definition är den från the International Facility Management Association 
– IFMA (2015) som lyder: 
 
”Facility management is a profession that encompasses multiple disciplines to 
ensure functionality of the built environment by integrating people, place, process 
and technology.” 
 
En tredje definition kommer från British Institute of Facilities Management – 
BIFM (2015): 
 
“Facilities management is the integration of processes within an organisation to 
maintain and develop the agreed services which support and improve the 
effectiveness of its primary activities”. 
 
Alla har de ungefär samma betydelse, att hantera stödfunktioner till 
kärnverksamheten på bästa möjliga sätt utifrån både kompetens och organisation. 
Detta görs för att kärnverksamheten ska fungera så bra som möjligt ur 
produktivitets-, effektivitets- och kvalitetssynpunkt. Att förstå behoven i en 
organisation är nyckeln till ett fungerande FM-arbete (Atkin & Brooks, 2009). Det 
är viktigt att inte glömma stödfunktionerna även om fokus i ett företag ligger på 
kärnverksamheten. 
 
Det finns ingen bra svensk översättning på Facility Management (Grandin et al., 
2002). En av anledningarna till detta är för att det inte finns en bra översättning på 
ordet management. Management syftar i detta fall på ledning och styrning av 
företag och verksamheter. Man kan säga att FM snarare är ett sorts tankesätt än en 
definierad vetenskap och därför är det svårt att finna någon exakt definition på vad 
det innebär. Eftersom olika verksamheter har skilda intressen och perspektiv har de 
också varierande definitioner av FM. 
3.1.1 Facility Management i ett historiskt perspektiv 
FM utvecklades i USA på 80-talet (Grandin et al., 2002). Man såg då att om man 
hade väl fungerade stödfunktioner fick man en kärnverksamhet som genererade 
goda resultat på ett resurssnålt och kostnadseffektivt sätt. FM är störst i USA och i 
Japan. I Europa är det mest tillämpat i Storbritannien och Holland. På svenska 
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marknaden används FM inte i någon större utsträckning, men intresset och 
användningen börjar växa. En av anledningarna för ett växande intresse för FM är 
det rådande ekonomiska läget, ökade lokalkostnader och högre krav på kvalitet 
från hyresgäster.  
 
Tidigare har FM haft en negativ klang då många förknippade det med 
fastighetsskötsel, städning, reparationer och underhåll (Atkin & Brooks, 2009). En 
kontinuerlig förändring av synsätt har skett då fler områden idag hör ihop med FM-
begreppet, till exempel fastighetsförvaltning, finansiell förvaltning och 
personalförvaltning. Idag tar FM hänsyn till båda mjuka och hårda parametrar.  
3.1.2 FM-tjänster 
Vilka arbetsuppgifter som ingår i FM varierar kraftigt mellan olika organisationer. 
Enligt en undersökning gjord av IFMA (International Facility Management 
Association) år 1994 med cirka 4400 deltagare framgick det att FM-yrket redan då 
innehöll över 45 stycken arbetsuppgifter (Grandin et al., 2002). Tabell 1-4 visar 
tabeller i vilka IFMA har listat och kategoriserat olika FM-tjänster.  
 
Tabell 1 Infrastrukturella FM-tjänster (IFMA, 2012) 
 
 
Tabell 2 Tekniska FM-tjänster (IFMA, 2012) 
 
 
  
Infrastrukturell FM 
Facilities Service Säkerhet Kontorstjänster 
Lokalvård Inspektion Kommunikation 
Tvätt Vakter Telefonväxel 
Flytservice Bevakning Post- och godshantering 
Avfallshantering Reception Reseservice 
Matsal och Catering Access och passagekontroll Arkivering 
  Kontorsmaterial 
  Kontorsmaskiner 
Teknisk FM 
Energi- & materialförsörjning Underhåll 
Material Service och underhåll 
Energi Reparationstjänster 
Vatten Gasreglering 
Gas Kablage 
Värme Sanering 
Avlopp  
Teknisk rådgivning  
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Tabell 3 Affärsrelaterade FM-tjänster (IFMA, 2012) 
Affärsrelaterad FM 
Management Administration  Marknads-
tjänster 
Lokal-
planering 
Konsult-
service 
Koordinering Finans Sales 
promotion 
Rum och 
lokalplanering 
Telekom-
munikation 
Organisation Redovisning Kund 
events 
Rum- och 
lokal-
optimering 
Process-
organisation 
Logistik Rapportering Kund-
relationer 
Lokalval Informations
system 
Planering Fakturering   Infrastruktur 
Operationell 
optimering 
Legala aspekter   Ergonomisk 
rådgivning 
 Försäkring    
 Inköp    
 Dokumentation    
 
 
Tabell 4 Supportfunktioner (IFMA, 2012) 
Supportfunktioner 
Planering Ledning Statistik 
Mätning Policys och riktlinjer Rapportering 
Kontroll Resursoptimering Utvärdering 
 
3.1.3 Kärnverksamhet 
Kärnverksamheten är den verksamhet företaget eller organisationen har som 
huvuduppgift, dvs. den verksamhet som gör att man når målen för företagets 
affärsidé (Grandin et al., 2002). För vissa organisationer kan det finnas flera 
kärnverksamheter. Exempelvis är en kommuns kärnverksamhet bland annat att 
bedriva vård, omsorg och utbildning.  
 
Om det finns flera kärnverksamheter påverkar det stödfunktionerna och lokalerna 
(Grandin et al., 2002). Det kan ofta finnas rivalitet mellan verksamheterna om 
bland annat de ekonomiska resurserna. Det kan även finnas ett lågt intresse att 
samarbeta mellan dem även om det skulle bli resurseffektivare. Enligt Grandin et al 
(2002) fokuseras det sällan på vad som är bäst för företaget utan mer på tradition, 
prestige och makt. Aktörer agerar för egen vinning istället för att arbeta för den 
gemensamma koncernens produktivitet och resultat. FM-tänkandet fyller i detta 
sammanhang en viktig funktion då det, med hjälp av ansvarsfördelningar och 
organisationslösningar, strävar efter att kärnverksamheten ska fungera så bra som 
möjligt. 
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3.1.4 Stödfunktioner 
Stödfunktioner är allt som inte hör till kärnverksamheten, men funktioner som 
kärnverksamheten behöver (Grandin et al., 2002; Alexander, 2000). Dessa 
funktioner är support för kärnverksamheten. Grandin et al (2002) formulerar tre 
punkter som definierar när det kan krävas en separat verksamhet för en 
stödfunktion. Dessa punkter lyder:  
 
• Verksamheten är så komplicerad eller annorlunda från kärnverksamheten 
att det krävs att organisationen tar in särskild kompetens som 
kärnverksamheten inte har. 
• Verksamheten är så skild från kärnverksamheten att det inte finns några 
uppenbara synergi- eller skaleffekter med att låta det ingå i samma 
organisation. 
• Verksamheten är av så stor omfattning att den som motiverar en egen 
organisation utanför kärnverksamheten. 
 
Exempel på stödfunktioner är personal, lokaler, städning, vaktmästeri, reception 
och informationstekniska hjälpmedel (Grandin et al., 2002). Vilka stödfunktioner 
som ska finnas beror på och varierar med kärnverksamheten. Det kan bland annat 
bero på verksamhetens storlek, typ och vem som äger lokalerna. Ett av syftena med 
stödfunktioner är att alla ska göra det man är bäst på. Till exempel ska doktorer och 
sjuksköterskor ägna sig åt kärnverksamheten på ett sjukhus medan andra sköter 
stödfunktionerna. Antalet organisationer för stödfunktionerna kan variera i antal. 
Det avgörs bland annat på vem som har bästa kompetens, förutsättningar och 
kapacitet. Det kan även bero på vad som ger lägst transaktionskostnader och om 
synergieffekter kan uppnås med en viss organisationslösning.  
 
Stödfunktionerna ska kombineras på bästa sätt för att ge största stöd, service och 
mervärde till kärnverksamheten (Grandin et al., 2002). Man ska inte kombinera 
stödfunktioner så att respektive funktion inte kan skötas fullständigt utan man ska 
istället söka synergieffekter. När organisationen skapas bör man använda sig av 
konceptet ’best value’, bästa värde (Atkin & Brooks, 2009). Detta är ett synsätt 
som ska ge mest valuta för pengarna till lägst praktiskt möjliga pris. I detta synsätt 
ska bland annat kvalitén av tjänsten utvärderas samt till vilken effektivitet den 
levereras. Till detta bör man utvärdera om tjänsten ska outsourcas eller bedrivas in-
house. I ett ’best value’-koncept mäter man prestationen mot både kostnad och 
kvalitet. Ett sätt att mäta detta är genom benchmarking. Enligt Atkin & Brooks 
(2009) är det inte resultatet som bör granskas utan beslutsprocessen som leder dit 
och dess antaganden.  
3.1.5 Utveckling av FM-strategi 
För att en organisations FM-funktion ska fungera väl bör en FM-strategi utvecklas 
för organisationen (Atkin & Brooks, 2009; O'Mara, 1999). Detta görs med en 
hänvisning till organisationens affärsplan samt dess fastighetsstrategi. Enligt Atkin 
& Brooks (2009) är målen för denna FM-strategi bland annat att: 
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• specificera behoven för organisationen  
• skilja på kärnverksamhetens och stödfunktionernas aktiviteter  
• identifiera och etablera processer för att nå behoven 
• etablera resursbehov för tjänster, både internt och externt 
• identifiera källor för finansiering 
• etablera en budget på både kort och lång sikt 
 
I utvecklingen av en FM-strategi finns det tre huvudsakliga steg: strategisk analys, 
utveckling av lösningar och strategigenomförande (Atkin & Brooks, 2009). Dessa 
visas i figur 1. I första steget, strategisk analys, ska man analysera nuvarande 
tillstånd av organisationens fastigheter samt förstå organisationens synsätt på FM. 
För att göra detta bör man ha information om organisationens mål, behov och 
policys. Vidare bör man ha kunskap om de fysiska tillgångarna samt en översyn av 
resurser, processer och system. Detta är för att få en god övergripande bild av 
organisationen och från detta kan en kostnadsanalys göras.  
 
Figur 1 - Process för utveckling av FM-strategi (Atkins & Brooks, 2009) 
 
I nästa steg, utveckling av lösningar, går man vidare med den samlade 
informationen för att hitta nya lösningar och alternativ (Atkin & Brooks, 2009). Ett 
rekommenderat tillvägagångssätt är att först generera alternativ, sedan ta fram 
kriterier för utvärdering av alternativen, utvärdera alternativen och till sist välja 
bästa alternativet. Detta alternativ blir organisationens FM-strategi. Då alternativ 
utvecklas bör samråd hållas med intressenter samt med externa experter. Med hjälp 
av dessa kan man hitta alternativ som överlappar de hål som har hittats i analysen. 
Alternativen som tas fram ska vara lösningar som är anpassade till dagens och 
framtidens behov. I denna process är det viktigt att vara kreativ och nytänkande 
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och det är även viktigt att inte utvärdera alternativen i detta steg utan spara det till 
nästa steg, om man börjar utvärdera det nu finns det risk att störa processen. 
 
Vid framtagning av kriterier för utvärdering ska dessa vara utformade så att bästa 
värde och troliga kundnöjdheten bedöms (Atkin & Brooks, 2009). Kriterierna ska 
vara tydliga och utformade så att de går att ändra vid behov. Själva utvärderingen 
ska göras objektivt och jämlikt. När utvärderingen är klar bör det finnas ett tydligt 
val av alternativ och FM-strategi.  
3.1.6 Teknisk FM 
När man analyserar den tekniska och ekonomiska förvaltningen av en byggnad är 
det viktigt att gå ifrån tankesättet att detta är en ”restprodukt” från byggskedet 
(Grandin et al., 2002). Detta då en väsentlig del av byggprojektens kostnader går 
till byggnadstekniska tjänster så som VVS-teknik, ljus, el, brand och säkerhet 
(Atkin & Brooks, 2009).  
 
Grandin et al (2002) listar en rad olika funktioner som kan vara med i en FM-
organisation. Exempel inom teknisk FM är: 
• Ansvar för att upprätthålla förvaltningsplaner 
• Ansvar för drift- och underhåll av byggnad och dess tekniska system 
o Inomhusmiljö 
o Energieffektivisering 
o Avfallshantering 
o Takläggning 
o Tilläggsisolering 
o Skadereparationer 
• Bevakning, säkerhet- och parkeringsfrågor 
o Brandsläckare 
o Utrymningsvägar 
o Riskanalys, riskbehandling och riskfinansiering 
o Försäkringsfrågor 
 
En viktig stödfunktion inom FM-organisationen är fastighetsförvaltning som är ett 
övergripande begrepp för alla tekniska och ekonomiska åtgärder som görs under 
byggnadens livstid (Grandin et al., 2002). Ett viktigt verktyg för 
fastighetsförvaltningen är förvaltningsplanen vilket är ett strategiskt 
informationsverktyg. Förvaltningsplanen bör innehålla information på objektsnivå 
om objektets tillstånd och historik. Det finns en prognosdel och en diagnosdel i 
förvaltningsplanen. I diagnosdelen går man tillbaka och undersöker utfallet från de 
senaste åren och utifrån den görs kvalificerade antaganden till prognosdelen. 
Prognosdelen är flerårsbudgetar som sätter mål för objekten i tre- till tioårsperioder 
och beskrivs ofta i nyckeltal för kostnad och förbrukning.  
 
Det finns tydliga bevis på att omgivningen och miljön påverkar människans 
produktivitet (Atkin & Brooks, 2009; Grandin et al., 2002). Idag är det ett faktum 
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att en dålig inomhusmiljö medför bland annat ökad risk för skador och sjukdom 
samt försämrad arbetskvalitet och produktivitet. Exempel på aspekter i 
arbetsmiljön som påverkar människan är luftkvalitet, ljud, termisk komfort och 
ljus. Alla människor fungerar bäst i olika miljöer och bäst vore om alla kunde ha 
ett individuellt system att kontrollera detta. Med rätt kompetens kan FM-
funktionen bidra till att inomhusmiljön är så bra som möjlig (Grandin et al., 2002). 
Vissa uppgifter kan en FM-organisation i ett företag utföra själva medan andra bör 
köpas in, så som mätning av klimat, buller, kemiska ämnen och damm.  
 
Luftkvalitén inomhus är en av de parametrar som flest är missnöjda med (Atkin & 
Brooks, 2009). Vad missnöjet beror på kan vara svårt att säga då det är många 
faktorer som spelar in när det gäller inomhusluften. Det kan vara dålig ventilation, 
för mycket föroreningar, för fuktig luft mm. När det gäller ljud påverkar detta 
människan båda fysiologiskt och psykologiskt. Det är bevisat att för höga 
ljudnivåer gör att människor jobbar långsammare och misstag görs lättare.  
 
Generellt brukar den termiska komforten vara det som flest klagar på och det visas 
även i brukarundersökningar (Atkin & Brooks, 2009). Både för varma och för kalla 
lokaler påverkar människan negativt. Är det för kallt blir folk rastlösa, 
koncentrationen försämras och fler fel görs. Om det är för varmt blir människor 
trötta och sömniga, presterar mindre och det är en ökad risk för misstag.  
 
Inom FM har planerat förebyggande underhåll länge varit av stort intresse (Atkin 
& Brooks, 2009). Målet för dessa schemalagda aktiviteter är att undvika 
driftstörningar och man kan också förhindra fel på utrustning samt förbättra 
driftsäkerheten genom att byta ut slitna delar. Exempel på insatser är inspektioner, 
kontroll av utrustning, justeringar och översyn. Detta bör göras med bestämda 
tidsintervaller och vid dessa inspektioner ska serviceteknikern rapportera slitage 
och andra försämringar så man hela tiden vet när delar ska bytas eller repareras. 
Genom att ha fullständig information om byggnaden går det att planera och 
optimera aktiviteterna. 
3.1.7 Nordiska FM-marknaden 
Det kan vara av intresse att se hur den nordiska och framförallt den svenska FM-
marknaden ligger. Den senaste stora undersökningen över den nordiska 
marknadens omfattning och utveckling gjordes år 2004 av norska företaget 
Capgemini (Jensen, 2011). Den baserades på 36 intervjuer av 29 stora företag och 
7 FM-leverantörer. I undersökningen uteslöts hushållsfastigheter. Den nordiska 
marknaden uppskattades då till ett värde på 52,9 miljarder euro varav den svenska 
delen till 23,4 miljarder euro. Vidare undersöktes hur mognadsgraden för FM-
marknaden förhöll sig mellan de olika länderna. Faktorer som togs i åtanke vid 
mognadsundersökningen var storlek på landet, industrialiseringsgrad, innovation 
från leverantörer, närvaro av multinationella företag samt uppmärksamhet riktad på 
all FM-relaterad marknad (Jensen, 2011). Sverige bedömdes att ha den mest mogna 
marknaden i Norden.  
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Capgemini uppskattade i samma rapport att cirka 75 % av den potentiella nordiska 
FM-marknaden sköttes in-house och endast 25 % outsourcades (Jensen, 2011). Av 
dessa 25 % sköttes endaste en fjärdedel av renodlade FM-företag och resterade 
sköttes i största del av nischade serviceföretag. I Capgeminis undersökning 
uppskattades tillväxtpotentialen av outsource-marknaden i Sverige till 7,9 % per år.  
 
Jensen (2011) tar upp en del andra slutsatser från undersökningen om trender i FM-
marknaden, bland annat: 
• FM-leverantörer generellt kommer att bli effektivare på att leverera tjänster 
samtidigt som köparna kommer skära ner på sina FM-kostnader. Detta 
kommer leda till ökat mervärde för kunden.  
• Allt fler företag kommer lägga fokus på FM och försöka sammanfoga alla 
FM-tjänster under en ledning. 
• Allt fler företag som levererade FM-tjänster kommer satsa på att bli Total 
Facility Management-leverantörer. 
3.2 Benchmarking 
Benchmarking (på svenska ”prestandamätning”) är en metod för att förbättra 
utövandet av verksamheten (Atkin & Brooks, 2009). Metoden innebär att man 
fokuserar på interna aktiviteter genom att objektivt jämföra sig med de mest 
framgångsrika konkurrenterna. Benchmarking handlar i stort sett om att etablera 
normer för hur organisationen ska prestera med avseende på ekonomi, organisation 
och innovation. 
 
Tillvägagångssättet benchmarking går i korthet ut på att man först väljer ut ett 
element man vill mäta (Atkin & Brooks, 2009). Efter det letar man upp en intern 
eller extern organisation att samarbeta med, gärna den största huvudkonkurrenten 
eller en up-and-comer. Sedan samlar man in och analyserar resultatet genom att 
avgöra luckan till samarbetspartnern. Nästa steg är att sätta nya mål för förbättring 
och en plan hur man uppnår dessa mål. Till sist implementerar man dessa nya 
förbättringar medan man övervakar om och hur förändringarna sker. 
 
Det finns tre huvudtyper av benchmarking: Internal Benchmarking, Competitive 
Benchmarking och Functional Benchmarking (Massheder & Finch, 1998). 
Competitive Benchmarking skiljer sig ifrån Internal Benchmarking då man i detta 
fall jämför sig med en konkurrent och inte bara ser över interna aktiviteter. Det är 
svårare att samla in data vid Competitive Benchmarking, men resultatet anses 
allmänt vara mer givande. För att möjliggöra metoden Competitive Benchmarking 
måste man samarbeta med konkurrenter och det har flera gånger diskuterats för- 
och nackdelar av ett sådant samarbete (Atkin & Brooks, 2009). I nästan alla fall 
överväger fördelarna nackdelarna. För Functional Benchmarking jämför man sig 
med företag som är ledande inom en marknad som skiljer sig från det egna 
företagets marknad. Då fokuserar man snarare på hur en service eller produkt går 
igenom alla processer innan den levereras, än på själva slutprodukten eller 
slutservicen. Benchmarking kan även delas upp i några ytterligare kategorier 
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beroende på vilken aspekt av organisationen som ska undersökas. Man kan välja att 
fokusera på organisationens helhetsstrategi eller ingående metoder och processer.  
3.2.1 Micro-ScanFM 
Micro-ScanFM är ett verktyg som används för benchmarking av Facility 
Management och bygger på ett frågeformulär som man tillämpar på företaget 
(Atkin & Brooks, 2009). Frågeformulären analyseras sedan digitalt och erbjuder en 
ökad insikt ifrån följande fyra perspektiv: 
 
• Kund - Hur ser kunden oss? 
• Ekonomiskt - Hur maximerar vi värdet av funktionen? 
• Operativt - Hur effektiva är vi på att leverera servicen? 
• Innovation - Hur kan funktionen fortsätta att utvecklas för att maximera 
värdet för kärnverksamheten? 
 
Med formulärets 80 frågor erbjuder denna metod en god insyn i organisationens 
prestationsförmåga med minimalt krav på information (Atkin & Brooks, 2009). I 
exemplet i figur 2 jämförs organisationen mot ”bästa praxis”-konkurrenten från de 
fyra perspektiven. Genom figuren är det enkelt att se inom vilka områden 
organisationen bör lägga mer fokus, men även om man gör rätt inom resterande 
områden. Målet med Micro-ScanFM är inte nödvändigtvis att exakt mäta en 
organisations prestanda, utan används snarare som en guide för hur FM-
organisationen i ett företag ska handla samt prioritera sina värderingar. Mer 
detaljerade frågeformulär kan utformas för det syftet.  
 
 
 
Figur 2 Exempelresultat Micro-ScanFM (Atkin & Brooks, 2009) 
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3.3 Upphandling av förvaltningstjänster 
3.3.1 Service specifications och Service Level Agreement 
Service specifications och Service level agreement (SLA) är verktyg för att styra 
kvalitén, prestationen och värdet av tjänster (Atkin & Brooks, 2009; Alexander, 
2000). Båda är viktiga delar av FM, både vid outsourcing och in-house och de är 
formella dokument som bidrar med riktlinjer för både organisationer och 
tjänsteleverantörer. I dessa dokument är det mer fokus på vad det är som ska 
levereras än hur det ska levereras (Atkin & Brooks, 2009). Tanken är att översätta 
kundens förväntningar till formella krav och mål. Dessa mål ska vara rimliga och 
genomförbara. 
 
I Service specifications kvantifierar den lägsta acceptabla tjänstenivå för att uppnå 
kundens krav och ger riktvärden (Atkin & Brooks, 2009). Ofta är detta en del av 
avtalet med tjänsteleverantören. SLA är ett dokument som från tjänsteleverantören 
till kunden blir ett åtagande att leverera en tjänst på en viss nivå (Alexander, 2000). 
I SLA:n anges eventuella belöningar och straff om detta sker eller ej (Atkin & 
Brooks, 2009). Avtalet ska vara flexibelt så kunden kan ändra sina krav vid behov. 
I detta dokument anges bland annat roller och ansvarsfördelning, omfattningen av 
tjänsterna, prestations- och tidsrelaterade mål, kommunikationsmetoder och 
förändringsförfaranden. SLA kan användas inom en organisation, till exempel 
mellan olika avdelningar, men är även lämplig vid outsourcing. Vid outsourcing 
kan SLA komplettera avtalet och vara en start på en partneringsamarbete. Vid 
utformningsprocessen av SLA:n och Service specifications ska 
tjänsteleverantörerna vara med för att påverka och förbättra dem genom att bidra 
med sina erfarenheter och kunskaper om tjänsten.  
3.3.2 AFF – Avtal för fastighetsförvaltning 
AFF är ett hjälpmedel för att underlätta upphandlingen av förvaltnings- och FM-
tjänster (AFF-Forum, 2015). AFF är utformat som mallar och har skapats i 
samarbete mellan leverantör och beställare. Tanken är att AFF ska vara en neutral 
bas för parterna emellan som främjar konkurrensneutralitet.  
 
AFF-mallen kan delas upp i två delar (AFF-Forum, 2015). Den ena delen är en 
entreprenadspecifik del som är unik för den entreprenad som ska genomföras och 
innehåller bland annat upphandlingsföreskrifter, objektsbeskrivning, beskrivning 
av utförande samt krav och regelverk för entreprenaden. Den andra delen är ett 
branschspecifikt regelverk som är fastställt och ska därmed inte formuleras om för 
varje entreprenad. I denna del ingår Allmänna bestämmelser för entreprenader 
inom fastighetsförvaltning och facility management (ABFF) och AFF-definitioner. 
En omstrukturering av AFF färdigställdes 2015 och den nya versionen har även fått 
ett tillhörande IT-baserat hjälpverktyg.  
3.3.3 Upphandlingsformer 
Precis som vid upphandling av projekt är det viktigt att ha en tydlig fördelning av 
ansvar vid upphandling av FM-tjänster. Vilken ansvarsform som passar bäst vid 
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upphandlingen varierar från fall till fall, och avvägning mellan fördelar och 
nackdelar måste alltid göras. De två mest förekommande formerna är 
frekvensupphandling samt funktionsupphandling (Sundsvik, 2002).  
3.3.3.1 Frekvensupphandling 
Frekvensupphandling innebär att beställaren i förfrågningsunderlaget beskriver 
uppgifter som ska ingå (Sundsvik, 2002). Förfrågningen beskriver tydligt vad, hur 
och med vilken frekvens arbetena ska utföras, exempelvis att ”fönster ska putsas en 
gång per kvartal”. I denna typ av ansvarsform ges inget utrymme för tolkning för 
hur arbetet ska skötas, vilket innebär att beställaren har hela funktionsansvaret. Det 
är inte ovanligt att i förfrågningsunderlaget lämna utrymme för entreprenör att 
komma med förslag till förbättringar. Ett sätt att skapa incitament vid denna typ av 
upphandling är att, när möjlig förbättring uppdagas, delas nettovinsten av denna 
förändring lika mellan båda parter (Sundsvik, 2002). Viktigt att tänka på är dels att 
förbättringen är i enighet med beställarens effekt- och miljömässig mål samt dels 
att alla förändringar avtalas skriftligen. 
3.3.3.2 Funktionsupphandling 
I en funktionsupphandling beskriver beställaren vad som ska uppnås och sedan är 
det upp till entreprenören att bestämma hur det ska utföras (Sundsvik, 2002). 
Funktionsansvaret har således förflyttats från beställaren till entreprenör, men det 
är fortfarande upp till beställaren att utforma kraven för funktion. Svårigheten för 
beställaren ligger i att utforma kraven på ett sätt som är mätbart och lätt att avgöra. 
För att försäkra sig om kvalitén och funktionen på genomförandet kan beställaren 
utföra stickprovskontroller. Upphandlingen kräver en samverkan mellan parter som 
tillsammans med uppföljning ger goda förutsättningar att funktionen uppnås. 
 
Hela genomförandet av funktionsupphandling blir ett incitament för entreprenör då 
denne kan använda metoder för att minska sin egen kostnad av utfört arbete 
(Sundsvik, 2002). Priset för upphandlingen brukar delas upp i två delar, ett för 
administrativa kostnader och ett för utfört arbete (inklusive material, löner mm.). 
Det är inte ovanligt att den administrativa delen upphandlas med fast pris medan 
den tekniska delen upphandlas med riktkostnad och tillhörande incitament. 
Riktkostnad är en vägledande kostnad som, av konkurrensrättsliga regler, ska 
kunna över- eller underskridas. Detta används när parten som lämnar riktpriset inte 
är leverantör av varan. 
3.3.3.3 Prestationsupphandling 
Utöver dessa två upphandlingsformer tillkommer även en lite ovanligare typ av 
upphandling: prestationsupphandling (Sundsvik, 2002). I denna upphandling 
betalas ersättning årligen med en fast summa i gengäld mot att entreprenör 
levererar ställda funktionskrav. För att enklast beskriva hur denna 
upphandlingsform skiljer sig från funktionsentreprenad används ett exempel: Om 
entreprenören under drifttid tror sig kunna spara pengar genom att skaffa en ny 
värmeväxlare har denne möjlighet att göra så och tillförskaffa sig vinsten. När 
entreprenadtiden är över går värmeväxlaren över till beställarens ägo. På detta sätt 
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vet beställaren vilket pris han måste betala samtidigt som det finns incitament från 
entreprenör att effektivisera.  
3.4 Partnering 
Många beställare upplever att de föregående upphandlingsformerna, speciellt 
frekvensupphandling, ofta kan leda till tvister (Sundsvik, 2002). För mycket tid 
läggs ner på diskussioner om vad som ingår och inte. För ett mer konstruktivt och 
effektivt samarbete förespråkas ofta partnering som en bra grund för att skapa goda 
relationer mellan beställare och leverantör (Atkin & Brooks, 2009). Partnering 
handlar om att två parter slår ihop sig för att tillsammans få ut ett mervärde av 
relationen. Relationen ska bygga på förtroende och inte ekonomisk vinning. Ett bra 
sätt att få två parter att jobba mot samma mål är att sätta upp incitament för båda 
parterna som främjar samarbete. Ett incitament man kan använda för detta ändamål 
är exempelvis ”Gain-sharing” där involverade parter delar på vinsterna av ett utfört 
uppdrag. Viktigt är det att det ska finnas incitament för båda parter till ökad vinst, 
ej enbart för en part. Detta kan leda till motsatt beteende av vad man vill 
åstadkomma vid partnering. I ett partnering-kontrakt kan man även beskriva hur 
man gemensamt åstadkommer kostnadsbesparingar, når förbättrad kvalitet, ökar 
driftsäkerhet samt tar vara på nya idéer (Sundsvik, 2002).  
 
3.5 Outsourcing och in-house 
Outsourcing är när tjänster som tidigare utförts in-house (internt) istället utförs av 
ett eller flera företag (Bröchner et al., 2002). Detta blir idag ett allt vanligare sätt att 
hantera olika förvaltningstjänster. Anledningar till att outsourca en tjänst kan vara 
att det krävs speciell kompetens eller färdighet. En annan anledning kan vara om 
efterfrågan varierar mycket. För att kunna ta beslut om tjänster ska outsourcas eller 
bedrivas in-house bör man identifiera viktiga egenskaper för tjänsterna (Atkin & 
Brooks, 2009). Även mängden arbete som krävs för att bevara tjänsten in-house 
bör beaktas. Vid outsourcing kan man istället låta leverantören anskaffa personal 
samt ansvara för tillsynen av arbetet. 
 
Om det är en stor variation av tjänster som ska utföras är det svårt att ha kunskap 
inom alla områdena (Atkin & Brooks, 2009). Framför allt i mindre organisationer 
är det ofta en person som ansvarar för många områden och måste då vara kunnig i 
allt. Vissa tjänster kräver inte så hög kunskapsnivå (till exempel städning) medan 
andra tjänster gör det (till exempel underhåll av komplicerad apparatur). Beroende 
på kunskapsnivå kan det då behövas läggas ner mycket tid och pengar på att hela 
tiden hålla sig uppdaterad.  
 
Vid beslut om in-house eller outsourcing ska bedömningen innehålla kontroll av 
den totala kostnaden, både direkta och indirekta kostnader (Atkin & Brooks, 2009). 
Indirekta kostnader kan i detta fall handla om intern ledning av externa kontrakt. 
Direkta kostnader för outsourcing blir kostnaden som anges i avtalet och för in-
house-tjänster ingår bland annat löner och andra personalkostnader för de anställda. 
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3.6 Organisationsmodeller  
Enligt Grandin et al (2002) finns det flera sorters organisationsmodeller vid uppköp 
av FM- eller förvaltningsentreprenad. Här följer en lista över fem vanliga modeller 
vid upphandlande av förvaltning.  
 
Beställaren ansvarar själv för administration och organisation samt 
upphandling av underentreprenörer. Fördelar med detta är att 
beställaren kan handplocka valfri entreprenör och kan gynna sig de 
ekonomiska fördelar som upphandlingen kan innebära (Grandin et al., 
2002). Nackdelar innebär ökade kostnader och arbete som det 
administrativa arbetet medför. Det krävs även kunskap inom området för 
att kunna göra en effektiv upphandling. 
 
Totalentreprenör (managing contractor) I detta fall står 
totalentreprenören för samtliga tjänster med möjlig kompletterande 
upphandling av underentreprenörer (Grandin et al., 2002). På detta sätt 
slipper beställaren mycket administrativt arbete i och med att endast en 
upphandling krävs. Om beställaren inte är nöjd med servicen behöver 
denne bara rikta klagomålen till en part (Atkin & Brooks, 2009). Eftersom 
beslutskedjan blir betydligt längre kan en negativ effekt av detta vara att 
det tar längre tid för beslut att nå hela organisationen. Men för den extra 
kostnaden av totalentreprenör får man totalentreprenörens kompetens och 
mycket av risken skjuts över från beställare till entreprenör.  
 
Managing agent. Om beställaren inte vill lämna över kontrollen av sina 
fastigheter till en entreprenör, men samtidigt inte besitter den kompetens 
som krävs för ett styra en FM-organisation kan en managing agent 
användas (Atkin & Brooks, 2009). En managing agent är ofta en utsedd 
person som bidrar med kompetens och kontakter vid upphandlingen av 
tjänster. Med flera mindre underentreprenörer ökar konkurrensmomentet 
jämfört med totalentreprenad vilket ses som positivt för beställaren. Det är 
viktigt att underentreprenörer inte tvingas bytas ut om man skulle behöva 
ersätta sin managing agent. 
 
Managed budget. Detta är en variant av totalentreprenad fast fakturorna 
går rakt till beställaren (Atkin & Brooks, 2009). Den administrativa 
kostnaden brukar vara högre för denna eftersom omsättningen ”går förbi” 
totalentreprenören. Risken för beställaren blir högre än vid 
totalentreprenad men relationen mellan beställare och entreprenör blir 
vanligtvis mycket bättre.  
 
Total facilities management (TFM). I detta arrangemang skjuts all risk 
och allt ansvar över på en TFM-leverantör vilken också är den enda parten 
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beställaren integrerar med (Atkin & Brooks, 2009). TFM-leverantören kan 
sedan på egen hand sköta eller upphandla FM-tjänsterna som 
överenskommits. Ett problem med detta kan vara att villkoren som satts 
upp mellan beställare och TFM-leverantör inte speglas vid upphandlingen 
av underentreprenören. En annan risk är att TFM-leverantören pressar 
priser från underleverantörer för att förbättra vinsten, och att de väljer 
billigaste snarare än bästa leverantören. Detta är inte är i linje med vad som 
anses vara ”best practise” för FM. Det är alltså viktigt att man hittar en bra 
TFM-leverantör. Öppen bokföring och tillåtelse av inspektion kan vara att 
rekommendera vid denna organisationsform.  
 
3.7 Beställarkompetens 
Beställarkompetens menar Grandin et al (2002) innebär "att ha kunskap och 
förmågan genomföra upphandling av varor och tjänster på ett professionellt sätt". 
I upphandlingsfasen ansvarar beställaren för stora summor pengar och det är 
således mycket viktigt med god beställarkompetens. Vidare nämner Grandin et al 
(2002) ett flertal krav på en kompetent beställare: 
	  
• Kunskap inom området där upphandlingen sker. Beställaren måste veta 
vad denna vill ha och kunna vara säker på att rätt vara eller tjänst har 
levererats. Viktigt är även att kunna föra en likvärdig diskussion med sin 
motpart. Vid totalentreprenad är det viktigt att inte helt tappa kontakt med 
förvaltningen då detta kan leda till att kunskapen minskar. 
• Kunskap om aktuella marknaden. Man måste kunna avgöra vilka delar 
som man själv ska producera och vilka som ska köpas in externt. För att 
utforma sin förfrågning korrekt måste man ha god kunskap om marknaden, 
dess aktörer och dess utveckling. En avvägning måste göras mellan å ena 
sidan vad man upphandlar, å andra sidan vad lokala marknaden har 
möjlighet att erbjuda. Om inte denna avvägning sker korrekt kan man få 
brist på anbud, för höga anbud eller inkompetenta entreprenörer. 
• Kunskap om aktuell lagstiftning och juridik. Lagstiftning för 
upphandling av olika FM-tjänster, exempelvis 
fastighetsförvaltningstjänster, är mycket omfattande. Man måste således ha 
god insikt i de juridiska aspekterna för att göra lagliga upphandlingar och 
konstruera juridiskt säkra avtal. 
• Förhandlingsförmåga. Vid upphandling av förvaltningstjänster på 
entreprenad krävs förhandling vid upphandlingsmomentet, men även då 
nya oförutsedda situationer uppstår och avtalet kräver tolkning och 
omförhandling. Eftersom entreprenören är specialist krävs det att man som 
beställare ska kunna föra en likvärdig förhandling. 
• Upprätta förfrågningsunderlag samt utvärdera anbud. Det är svårt att 
precisera rätt kvalitets- och servicenivå då förvaltningskontrakt ofta kan 
lämnas öppna för tolkning. Avtalet måste bygga mycket på förtroende och 
samarbete för att bli så effektivt som möjligt. Således är det viktigt att väga 
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andra faktorer än bara priset vid upphandling så som kompetens, 
förtroende och referenser. 
• Utforma villkor efter entreprenörens kapacitet. Som beställare vill man 
undvika att utsätta entreprenörer för risker som uppstår då man kräver mer 
av en entreprenör än vad denne har kapacitet att leverera. Exempel är om 
man upphandlar ett stort uppdrag, då kan risken för de små entreprenörerna 
bli så stor att det inte har möjlighet att lämna anbud. Om inte kapaciteten 
matchar entreprenörernas ökar anbuden i pris och minskar i antal. 
• Uppföljning. Eftersom man i detta fall köper upp en kontinuerlig process 
blir uppföljningen något svårare än vid exempelvis ett byggprojekt. Man 
måste som beställare formulera rätt kriterier och tillvägagångssätt vid 
mätning redan i förfrågningsunderlaget och avtalet.  
 
3.8 Informationshantering 
För att kontrollera resursanvändningen behövs det information och fakta som gör 
det möjligt att kunna ta beslut om vad som ska göras i framtiden. Generellt är inte 
informationshantering den viktigaste funktionen för en byggnad men det är en 
viktig del för att kunna arbeta med FM på ett effektivt sätt (Atkin & Brooks, 2009; 
Grandin et al., 2002). Om ingen information finns går det inte att veta hur 
byggnaden mår och presterar. Vidare skriver Grandin et al (2002) att det ofta inte 
finns en övergripande strategi hos företag hur informationshanteringen ska skötas 
och menar att branschen måste få mer kunskap inom informationsstrategi och 
informationssystem.  
 
En del av FM handlar om att kunna vara före i tiden och kunna planera in 
aktiviteter så att kärnverksamheten kan fungera så bra som möjligt (Atkin & 
Brooks, 2009). Eftersom det handlar om att ta beslut om framtiden är det inte mer 
än realistiskt att tänka att man emellanåt kommer få inkomplett eller mindre 
noggrann information. Det viktiga vid hantering av information är att hitta ett sätt 
att kunna ta beslut trots bristen av information. Det är även viktigt att det digitala 
stödet är utformat så att det är enkelt att tolka informationen samt att olika program 
och system är kompatibla med varandra (Grandin et al., 2002).  
3.8.1 Digitaliserad informationshantering och 
byggnadsinformationsmodeller (BIM) 
Tack vare dataspelsutvecklingen är möjligheterna numera stora för att skapa 
virtuella verkligheter (Atkin & Brooks, 2009). Idag är det möjligt att skapa 3D-
kopior av byggnader i efterhand, dock tar detta både tid och pengar men kan skapa 
fördelar för en längre tid.  
 
Genom Computer-Aided Facility Management (CAFM) kan man kombinera 
information om byggnadsdelarna med en 3D-modell för att stödja planeringen av 
en byggnad och dess underhåll (Atkin & Brooks, 2009). Om man sedan kopplar 
detta till ett schemaläggningsprogram kan man även lägga till en fjärde dimension 
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4D, tidsdimensionen. Vidare går det att lägga till ännu fler dimensioner, till 
exempel kostnad och energiprestanda. Denna teknologi brukar kallas för n-D. I 
slutändan handlar det om att fastigheter ska modelleras i en enda modell. Då 
behöver inte informationsdelningen ske som tidigare utan modellen kommer 
utvecklas i takt med projektet och mer information kommer lagras. Ett sätt att göra 
detta är genom byggnadsinformationsmodeller (BIM). I en sådan modell finns 
information och data om en byggnads geometri, volymer, kvantiteter, geografi mm. 
(Atkin & Brooks, 2009). I BIM kan man simulera en byggnads livscykel där 
byggnadens drift är medräknad. Idag har BIM fått ett stort genomslag i 
projekterings- och produktionsfasen, men än inte i förvaltningsskedet och i FM-
organisationer (Becerik-Gerber et al., 2012). Det råder enighet att BIM har stor 
potential att användas inom FM, men än är det fortfarande oklart hur det ska 
användas och vad som krävs för att det ska fungera på bästa sätt.  
 
Skillnaden mellan BIM och CAD är att en CAD-modell enbart innehåller 
geometrier medan i en byggnadsinformationsmodell har alla objekt en identitet och 
attribut (Sabol, 2008). Genom att sätta egenskaper på objekt är det lättare att 
mängda material, utrustning och lokalyta. Andra attribut som kan tillges ett objekt 
kan vara tillverkningsspecifikationer och underhållsinstruktioner. Detta är 
information som är till god hjälp för till exempel fastighetsägaren. Vid 
överlämnandet av en byggnad finns informationen mer strukturerad och fullständig 
än vad den är om enbart CAD-ritningar finns. Idag sprids användningen av BIM 
mer och mer, i Finland är det till exempel beslutat att alla nya byggnader måste ha 
en byggnadsinformationsmodell (Atkin & Brooks, 2009). Med detta menas att alla 
byggnader måste byggas digitalt innan de byggs i verkligheten.  
3.8.1.1 Standardiserade format och benämningar 
Genom att globalt bestämma ett sätt för hur byggnadsinformationsmodeller ska 
struktureras skulle det kunna ges möjligheter att dela information mellan ägare, 
konstruktörer, leverantörer och andra aktörer på ett mycket enklare sätt (Atkin & 
Brooks, 2009). När det gäller BIM finns det så kallade Industry foundation classes 
(IFC) som är ett vanligt format för dataöverföring. IFC är ett neutralt och öppet 
filformat som används för att överföra information från en 
byggnadsinformationsmodell till andra program för vidare analys (Sabol, 2008). 
 
I förvaltningsskedet har filformatet Fi2XML utvecklats av föreningen Fi2 
Förvaltningsinformation (Ekholm et al., 2013). Detta format utvecklades då IFC-
formatet inte uppfyller alla behov i förvaltningsskedet. Fi2XML har två 
huvudområden: att överföra fastighetsinformation mellan olika fastighets- och 
förvaltningssystem samt att vara ett standardiserat gränssnitt mellan 
fastighetssystem och satellitsystem (till exempel lås- och passersystem).  
 
Construction Operations Building Information Exchange (COBie) är ett format och 
en standardiserad mall för hur överlämnandet av information till drift- och 
underhållenheter ska ske (Sabol, 2008). COBie omvandlar informationen i 3D-
modellen till kalkylarksformat (Lane, 2013). Formatet är teknisk okomplicerat och 
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mångsidigt så det kan användas i flera program (Ekholm et al., 2013). Emellertid 
visar studier att formatet inte används i stor utsträckning i verkligenheten utan bara 
i teorin (Williams et al., 2014).  
 
Ytterligare ett problem idag är att det inte finns ett standardiserat sätt att benämna 
egenskaper på objekt i modellen och många ser detta som ett större problem än 
själva dataöverföringen (BIM Alliance Sweden, 2014; Williams et al., 2014). BIM 
Alliance har tagit fram ett förslag på en sådan standard, Building Information 
Properties (BIP), som är en standard hur man ska namnge informationsegenskaper 
hos byggnaden (BIM Alliance Sweden, 2014). Genom att använda en 
standardiserad benämning på objekt är det lättare att överföra informationen och 
nyttja den under flera skeden.  
3.8.1.2 BIM och FM 
Intresset för att använda BIM för FM börjar växa mer och mer, då man kan 
samordna och hantera information i alla skeden i byggnadens livslängd. (Becerik-
Gerber et al., 2012). Enligt Becerik-Gerber et.al. (2012) finns det en lång lista på 
information som bör finnas med i en byggnadsinformationsmodell för att den ska 
vara komplett och kunna användas för FM. Exempel på information är: 
• Utrustning och system: VVS, el, brandsäkerhet 
• Data: leverantörsinformation, platsinformation, artikelnummer, attribut (till 
exempel energikonsumtion) 
• Dokument: specifikationer, drift- och underhållsmanualer, testrapporter, 
garantier, certifikat, tillverkarens instruktioner. 
 
Det finns många fördelar med att jobba i byggnadsinformationsmodeller, en 
sammanställning av dessa kan ses i figur 3 (IFMA, 2013). En av de största 
fördelarna med att integrera BIM i FM är att den informationen som lagras i 
byggnadsinformationsmodellen kan överföras till ett FM-system. Genom att göra 
så sparar man pengar då data inte behöver matas in på nytt, samt att datan 
kvalitetssäkras. Idag finns det flera olika system som hanterar olika delarna av FM 
(Becerik-Gerber et al., 2012). För att processen ska fungera måste BIM kunna 
integreras eller göras kompatibelt med de informationssystemen som avvänds inom 
FM. Informationen som ska in i dessa FM-system skrivs ofta in för hand efter 
överlämnandet av byggnaden, vilket gör hela processen tidskrävande och 
ineffektiv. 
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Figur 3 Summering av de största fördelarna som kan åstadkommas med integration mellan 
BIM och FM (IFMA, 2013) 
 
Då modellen är exakt och i 3D är det enkelt att förmedla information visuellt till 
olika parter i byggprojekt (Sabol, 2008). 3D gör att även den ovane lättare kan 
förstå ritningar, vilket kan vara svårt om ritningen enbart är i 2D. På så sätt minskar 
missförstånd och beslutsprocessen kan gå snabbare, samt ändringar kan göras 
enklare med mindre inverkan på tid och kostnad. Andra fördelar med att använda 
BIM för FM är att det snabbare går att hitta delar i en byggnad genom att söka, 
filtrera, markera och navigera i modellen (Becerik-Gerber et al., 2012). Därigenom 
kan reparatörer och driftunderhållare enklare lokalisera till exempel VVS-
installationer. Om BIM är länkat till ett FM-system går det även att få information 
om underhållshistorik och tekniska specifikationer.  
 
Vidare är utmaningen att skapa och standardisera information och dess kvalitet för 
att möta det dagliga driftbehovet, men även för att ge information om byggnadens 
framtid och dess planering (Sabol, 2008). Idag finns inget datasystem som täcker 
upp allt då FM berör många delar med vitt skilda krav. Många menar att här skulle 
BIM kunna vara lösningen då det kan ge en enhetlig digital bild och information 
om alla komponenter. Idag nyttjas inte BIM och dess informationshantering till 
fullo när det kommer till FM. Bland annat beror det på att det är relativt komplext 
och svårt att sätta sig in i. Helst behövs en BIM-specialist eller konsult som kan 
upprätta modellen och hålla den uppdaterad.  
 
Becerik-Gerber et al (2012) har identifierat en rad olika problem som kan 
uppkomma då man jobbar med BIM och FM. Några har nämnts tidigare, men vad 
som även bör nämnas är att det ofta råder oklarheter i ansvarsfördelningen. En 
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organisation bör tidigt definiera roller och ansvar om vem som ska föra in vilken 
information i modellen och vem som ska hålla modellen uppdaterad. Vidare bör en 
FM-organisation komma in i ett tidigt skede då det annars oftast är för sent att 
ställa krav på specifik data (Williams et al., 2014). Idag accepterar ofta den FM-
ansvarige det data som ges istället för att ställa krav. Detta beror dels på att det 
finns få FM-ansvariga som har god kunskap om BIM, men också för att det 
fortfarande finns ett stort glapp till FM och förvaltningsskedet (BIFM, 2012). En 
anledning till detta glapp är att det finns en språk- och kunskapsbarriär mellan de 
som arbetar med projektering och produktion gentemot de som arbetar inom 
förvaltning.  
 
Studier visar även att en anledning till att inte fler använder BIM vid FM är för att 
det inte finns tillräckliga bevis på de positiva effekterna, samt hur man tjänar och 
sparar pengar på det (Williams et al., 2014). Problemet ligger också hos 
konsultföretagen då många fortfarande har inställningen att FM enbart handlar om 
städning och reception. Här är det viktigt med utbildning hos alla parter för att 
förstå vikten i FM.  
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4 Empiri  
4.1 Intervjuresultat från intervjuer på Sweco 
På Sweco har sju stycken intervjuer genomförts. Främst har intervjuer genomförts 
med olika medarbetare från de olika avdelningarna på Sweco Systems Syd. Men 
för att få mer kunskap och inblick i Swecos FM-arbete har även en intervju med 
Sweco Management genomförts. 
4.1.1 Intervjuobjekt 01 (IO-01): FM-avdelningen, Sweco Management 
IO-01 arbetar med Facility Management på Sweco Management. Hen arbetar som 
konsult inom upphandling av FM-tjänster, mest med fastighetsdrift och 
fastighetsförvaltning, men även med mjuk FM. 
4.1.1.1 FM-tjänster 
Sweco Management erbjuder idag hjälp med upphandling av FM-tjänster. I detta 
ingår bland annat utformning av förfrågningsunderlag samt utvärdering av anbud. 
Management erbjuder även allmänt stöd i beställarrollen och vid uppstart av 
entreprenader. Exempel på detta är entreprenadsrevisioner där Sweco som 
oberoende part granskar att avtal följs och att entreprenören levererar det som är 
avtalat. Management arbetar inte med tekniska FM-tjänster såsom drift- och 
underhållsplaner. Enligt IO-01 kommer Sweco oftast in på redan nischade uppdrag, 
till exempel om kunden frågar konkret efter energieffektivisering eller byte av 
ventilationsaggregat.  
 
Enligt IO-01 definierar branschen inte teknisk förvaltning som en del av FM. IO-01 
menar att trots fastighetsförvaltning definitionsmässigt ingår i FM finns det många 
fastighetsföretag som har fastighetsförvaltning, drift och underhåll som sin 
kärnverksamhet. På så sätt är inte dessa tjänster en del av FM för dem. Således kan 
inte Sweco marknadsföra dessa tjänster som FM-tjänster och tro att det ska nå ut 
till kunder. IO-01 menar att det inte går att applicera begrepp som ej är 
branscherkända. 
4.1.1.2 Samarbete inom Sweco-koncernen 
IO-01 tycker det sker för lite samarbete mellan de olika Sweco-bolagen i dagsläget. 
Hen uttrycker att det finns goda förutsättningar för samarbete, men att det kan 
uppstå problem när man inte är van vid samarbeta med en ny grupp. Det finns en 
period innan man lärt känna varandras rutiner som kan blir problematisk. 
Problemställningar som kan uppstå är bland annat vem som äger uppdraget och 
vem som har vilken roll. 
 
Angående ett framtida samarbete ser IO-01 möjlighet att samarbeta med 
exempelvis Sweco Systems. Ett exempel hen använder är underhållsplaner där 
Management för närvarande är inriktade på strategisk underhållsplanering, dvs. hur 
kunden ska arbeta för att alltid ha en uppdaterad drift- och underhållsplan. Om ett 
närmare samarbete skulle ske med Systems skulle Sweco kunna erbjuda en 
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helhetslösning där den konkreta drift- och underhållsplanen ingick såväl som den 
strategiska underhållsplaneringen. Management skulle kunna analysera ett helt 
fastighetsbestånd och se var det är värt att göra tekniska undersökningar. Utifrån 
ekonomiska nyckeltal kan de sedan sälja in tjänsterna hos fastighetsägaren i mer 
ekonomiska än tekniska termer. De tekniska experterna på Systems kan sedan ta 
fram åtgärdsplaner mm. 
4.1.1.3 Swecos image och marknadsföring av FM 
En annan viktig del för att i framtiden kunna vara en stark konsult inom FM-
branschen är marknadsföring. IO-01 anser att Swecos anställda har ett gott rykte 
som tekniska konsulter och projektörer men när det kommer till 
fastighetsförvaltning vet de flesta kunderna inte om att Sweco har kompetens inom 
den typen av tjänster. Swecos förvaltningsavdelning har växt mycket de senaste 
åren men det krävs att Sweco arbetar mer på sin image inom fastighetsförvaltning 
samt bygger upp en större kundkrets inom det området. I dagsläget skulle Sweco 
kunna sälja fler förvaltningstjänster om efterfrågan efter Sweco i detta skede hade 
varit större. IO-01 poängterar även vikten av att marknadsföra sig på ett sätt som 
branschen känner igen. Att marknadsföra begreppen hård eller teknisk FM är ingen 
bra idé utan Sweco bör för tillfället hålla sig till uttryck som installationsteknik och 
fastighetsförvaltning. 
4.1.1.4 Framtiden 
Det IO-01 ser som den viktigaste kuggen för att Sweco ska kunna stärka sin roll 
som FM-konsult i framtiden är underhållsbesiktningskunniga människor. Dessa 
kan besöka en fastighet och snabbt upprätta en underhållsplan för hela fastigheten. 
Swecos anställda är oftast duktiga projektörer eller specialister men det saknas 
kompetens för helheten inom existerande system och fastigheter. Det finns några 
enstaka personer i Stockholm som är duktiga på detta men det behövs fler. Ett 
problem med detta är återigen att uppdragen oftast är nischade. IO-01 menar att 
branschen är konservativ och frågar ofta efter flera konsulter till små delar snarare 
än till helheten. 
4.1.2 Intervjuobjekt 02 (IO-02): VVS-avdelningen, Sweco Systems 
Intervjuobjekt IO-02 arbetar som VVS-projektör. IO-02 har även intresse och 
kunskap i 3D-modellering och byggnadsinformationsmodeller (BIM), därav lades 
mycket fokus på det i intervjun.  
4.1.2.1 Kunder 
Då det finns ramavtal med Malmö Stad och Regionservice arbetar VVS-
avdelningen mycket med deras fastigheter, vilket främst är sjukhus och skolor. 
Avdelningen gör även viss utredning, exempelvis inventering på förskolor och en 
del projektering av bostadshus. Kontakt mot kund sker oftast genom 
uppdragsledaren för projektet. IO-02 upplever att det går att påverka projektet till 
viss del när det gäller utformning. Samtidigt upplever hen att kunden ofta mest är 
intresserad av den lägsta kostnaden och inte vad som skulle vara bäst på lång sikt. 
IO-02 anser att dagens krav är relativt hårt ställda så ofta finns det inte mycket 
inom VVS att experimentera med, speciellt gäller detta vid ombyggnad.  
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4.1.2.2 Informationshantering och byggnadsinformationsmodeller (BIM) 
Vid projektering ställs oftast krav för 3D-projektering ner på millimeternivå. Det 
krävs även en noggrann 3D-modell för att kunna göra vissa beräkningar, till 
exempel tryckfallsberäknigar. IO-03 säger att det går i det stora hela snabbare att 
göra 3D-modeller än 2D. Detta då beräkningar görs lättare samt att alla ritningar 
går att få ut från modellen, till exempel sektions- och planritningar. 
 
IO-02 har uppfattningen att de flesta yngre medarbetaren tycker det är smidigt att 
rita i 3D och de ser ett mervärde i att all information om objekten finns samlad i 
modellen. Dock ser hen att många av de äldre har svårare för det och vissa bryr sig 
inte om att det blir en bra 3D-modell så länge det ser bra ut som 2D-ritning. Enligt 
IO-02 försöker de få alla att använda verktygen fullt ut för att det sparar tid i 
slutändan men att det är en trög process. Samgranskning sker med alla inblandade 
discipliner i ett projekt: el, VVS, styr, arkitekter, konstruktörer m.fl.  
 
Idag försöker Sweco använda sig av en gemensam standard för beteckningar i 
modellen. Enligt IO-02 försöker de introducera BIP (Building Information 
Properties) mer och mer men det är svårt att få med alla då många har sina egna 
rutiner. IO-02 tror inte det behövs fler utbildningar för de olika programmen utan 
det som behövs är i så fall mer generell datakunskap för att kunna få ett mer 
effektivt arbete.  
 
På avdelningen jobbar de främst i programmen AutoCAD, AutoCAD MEP och 
MagiCAD. Vid samgranskning används samgranskningsprogram så som Solibri 
och NavisWorks. Några på avdelningen har även gått utbildning i Revit MEP men 
enligt IO-02 finns det inte någon stor marknad för det än då programmet inte är 
anpassat för Sverige. IO-02 menar att programmet är utvecklat för den 
amerikanska marknaden och det är fortfarande för tidigt för den svenska. Till 
exempel är det annan textning- och ritningsstruktur vilket gör att det är svårt att 
uppfylla svensk standard.  
4.1.2.3 VVS i förvaltningsskedet 
I förvaltningsskedet vet inte IO-02 exakt vad förvaltarna använder 
byggnadsinformationsmodellen till. Hen vet att vissa kunder lägger in 3D-
modellen i sitt förvaltningsprogram för att få ut areor och beräkna hyror på detta. 
Idag finns den mesta av informationen i modellen, allt från luftflöden till tillverkare 
och underhållsinformation, men detta nyttjar inte kunderna. IO-02 berättar att det 
finns problem med vissa förvaltningsprogram som inte kan hantera det format 
MagiCAD arbetar i och information försvinner när filen konverteras. Det som finns 
kvar är enbart volymer och areor. IO-02 har en uppfattning att kunder inte är 
intresserade av mer än så idag. IO-02 tycker att kunderna verkar se värdet i att 
använda samgranskning i projekteringsskedet då det enklare går att undvika 
kollisioner och ÄTA-arbeten, men kan inte uttala som om förvaltningsskedet. IO-
02 tror inte att beställarna är de som sedan ansvarar för förvaltningen och på så sätt 
är de inte lika intresserade. 
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Det går idag att koppla hyperlänkar till objekten i modellen med information och 
på så sätt få kunskap om underhåll, livslängd mm. Om denna information skulle 
kunna kopplas direkt till förvaltningsprogrammet istället ser IO-02 en möjlighet att 
denna funktion skulle nyttjas mer. 
4.1.3 Intervjuobjekt 03 (IO-03): Brand- och risktekniksavdelningen, 
Sweco Systems 
IO-03 har en högt uppsatt arbetsroll på brand- och risktekniksavdelningen. I IO-
03:s arbetsuppgifter ligger bland annat att ansvara för de existerande 
arbetsgrupperna, utveckling, rekrytering, kontakt med kunder och personalansvar.  
4.1.3.1 Arbetsområden och arbetsprocess 
Spridningen är stor mellan projekten på brand- och riskteknik, det kan vara allt från 
ombyggnad av skolor och sjukhusprojektering till brandarbete i kärnkraftverk. Den 
största delen av uppdragen är ombyggnadsprojekt. Avdelningen arbetar även med 
infrastrukturprojekt, vilket börjar bli en mer och mer betydande del av Swecos 
brandarbete och det handlar mycket om brandteknik för tunnlar och vägsträckor. 
På riskhantering jobbar de mot farligt gods, samhällsanalyser och tunnlar. Enligt 
IO-03 är det viktigt för dem att i ett tidigt skede träffa projektkunden men även 
slutanvändaren av byggnaden. Det går att projektera brandskydd på olika sätt och 
då kan de anpassa brandskyddet till verksamheten som ska bedrivas.  
 
Skillnaden mot de flesta andra avdelningar är att brand- och riskteknik är med i alla 
skeden av ett projekt. I första skedet tolkas regelverk åt kunden och det görs 
brandskyddsdokumentation och brandskyddsbeskrivning. Detta är en form av 
kravspecifikation som sätter krav på vad som måste finnas. Brand- och 
riskavdelningen producerar själva inga ritningar utan fungerar mer som en 
kravställande funktion. I projekteringsfasen är det andra avdelningar på Sweco 
Systems som projekterar, exempelvis projekterar VVS-avdelningen 
brandgasventilation. I detta skede är inte brand- och riskavdelningen med så 
mycket, mer än att vara ett rådgivande organ. Under byggskedet reviderar 
avdelningen sina handlingar samt gör besiktningar och kontroller beroende på 
vilken entreprenadform som används. Slutligen granskas i slutbesiktningen att 
tidigare ställda krav är uppfyllda. 
4.1.3.2 Programvara 
På avdelningen använder de sig av olika beräknings- och simuleringsprogram. 
Sedan använder de sig av AutoCAD för att granska ritningar från övriga 
discipliner. Dessa ritningar blir underlag för deras arbete, till exempel rensar de en 
arkitektritning för att göra en brandritning. Idag används inga standarder för att 
namnge olika typer av installationer på brand- och riskavdelningen.  
 
Just nu använder de inte byggnadsinformationsmodeller (BIM) men enligt IO-03 
undersöker de hur de skulle kunna integrera modellerna med 
brandförloppssimulerings- och utrymningssimuleringsprogrammen. Än upplever 
inte IO-03 att kunden är intresserad av 3D-modeller när det gäller brand- och 
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riskteknik. Det är enbart i vissa större projekt, till exempel i kraftindustrin, som 
brand och risk arbetar med 3D-modeller och då för att orientera sig och göra 
samgranskning. 
4.1.3.3 Brand- och riskteknik i förvaltningsskedet 
IO-03 tycker branschen generellt är dåliga att vara med i förvaltningsskedet av en 
fastighet. Ofta har mycket tid lagts ner i projekteringen men när byggprojektet är 
slut och fastighetsägaren tar över ges ingen tid till att informera om hur byggnaden 
ska underhållas och skötas. I projekteringsskedet har krav listats som ska uppfyllas 
och mycket av det måste underhållas och kontrolleras. Beroende på verksamheten 
finns även arbetsmiljökrav och brandskyddskrav. Lagstiftningen säger att idag 
måste alla fastigheter och verksamheter bedriva systematiskt brandskyddsarbete. 
Då detta arbete måste göras i alla fastigheter är detta område större än 
projekteringsskedet menar IO-03. Idag arbetar avdelningen med systematiskt 
brandskyddsarbete så mycket de kan och hinner. 
 
Vidare menar IO-03 att en av anledningarna att Sweco inte är med i 
förvaltningsskedet är att de flesta tycker att det är mer lockande att vara med i stora 
projekt än att exempelvis hjälpa en förskola med sitt systematiska 
brandskyddsarbete. Generellt tycker IO-03 att branschen har synsättet att det är 
roligt att starta nya projekt men att driva dem över mållinjen är oftast inte lika 
spännande. Om man skulle göra ett ordentlig och genomarbetat överlämnande av 
ett projekt tror IO-03 att det skulle vara enklare att komma med i 
förvaltningsskedet. 
 
Rent konkret handlar det om att i förvaltningsskedet sätta krav på vad som ska 
underhållas, när det ska göras osv. Det är inte brand- och riskavdelningen som gör 
det utan respektive avdelning, till exempel VVS för brandgasventilationen och el 
för brandlarmet. Brandavdelningen sätter upp minimiföreskrifter på vad som måste 
göras men det är upp till varje tillverkare att sätta sina krav. Det som ofta inte 
kommer med är det systematiskt brandskyddsarbetet som lägger mycket vikt på 
rutiner, organisation, ansvar, kontroller och checklistor. 
 
IO-03 menar att det bristfälliga överlämnandet delvis kan förklaras av att 
byggprojektledare inte har ett incitament för att ett projekt ska vidareutvecklas. 
Projektledarens prestation mäts i tid och pengar när uppdraget är slut. Om 
konsulter tillsammans med byggprojektledaren skulle utveckla överlämnandet på 
ett sätt som hjälper fastigheten och verksamheten i drift och underhåll ökar chansen 
att förlänga uppdraget. IO-03 tror att även byggprojektledaren kan vara med i det 
förlängda uppdraget.  
 
IO-03 säger att oftast får projektledaren handlingar, relationshandlingar etc. från de 
olika disciplinerna, till exempel brand, VVS och konstruktion. När överlämningen 
närmar sig har projektledaren ett slutmöte med kunden och lämnar över alla 
handlingar. I detta skede finns det ett intresse från vissa av dessa discipliner att 
träffa kunden för att kunna bidra till förvaltningsskedet. Men eftersom 
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projektledaren bedöms utefter tidsplan och budget finns det inget intresse hos 
denne att försöka förmedla detta. 
 
En idé IO-03 har är att en övertagandegrupp ska skapas innan överlämnandet för 
att sälja in en förvaltningstjänst. I denna grupp ska de discipliner som är relevanta 
för förvaltningen var med. På det sättet skalas organisationen ner till ett par 
personer som ansvarar för att fastighetsägaren och verksamheten förstår vikten av 
drift och underhåll och därifrån skapas ett nytt projekt. Här skulle 
byggprojektledaren kunna inta en ny roll som projektledare för drift- och 
underhållsgruppen då hens kompetens krävs i form av utbildningar, rutiner, 
kontroller, organisation samt kunskap om lagstiftning som BBR och 
Arbetsmiljöverket. Till en början skulle denna grupp kunna skapas i de projekt som 
är rena Sweco-projekt. Ofta är det konsulter från andra företag med i projekt och då 
kan det vara svårare menar IO-03.  
4.1.3.4 Samarbete inom Sweco-koncernen 
IO-03 tycker brand- och riskteknik är väldigt bra på att samarbeta med de andra 
bolagen. Redan nu jobbar de dagligen med nästan alla andra avdelningar. De hittar 
uppdrag både till sig själva och till andra avdelningar. Brand och risk är en 
stödfunktion till de andra avdelningarna och hjälper dem leverera ett så bra arbete 
som möjligt.  
4.1.4 Intervjuobjekt 04 (IO-04): Energiavdelningen, Sweco Systems 
IO-04 arbetar som energikonsult på Sweco Systems.  
4.1.4.1 Energitjänster 
Energiavdelningen erbjuder en mängd olika tjänster där energiberäkningar vid ny-, 
om- och tillbyggnad är en av de mest efterfrågade tjänsterna. IO-04 säger att 
energiberäkningar görs oftast för att byggnadsnämnden vill ha ett kvitto på att 
byggnaden följer föreskrivna regler. För ombyggnader är detta inte så vanligt då 
det oftast inte är lönsamt med stora förändringar såsom exempelvis tilläggsisolera 
väggar eller byta fönster. 
 
En annan efterfrågad tjänst är energiutredningar som går ut på att identifiera var 
man kan göra ingrepp för att göra energibesparingar i befintliga fastigheter för att 
sedan beräkna om det är lönsamt eller inte. Man kan exempelvis räkna på kostnad 
kontra energibesparing för tilläggsisolering, ventilationsbyte och installation av 
värmepump. Avdelningen erbjuder även tjänster inom energideklaration och 
energikartläggning. En energikartläggning fungerar som en energiutredning fast 
den görs för en industrifastighet. Avdelningen arbetar även med 
miljöcertifieringssystem i vilket det ingår mycket beräkning av inomhusmiljö 
såsom operativ temperatur och ljusinfall. I denna tjänst ingår även mycket 
samordning av de olika disciplinerna i projektet då man måste hänvisa till detaljer i 
olika tekniska områden. Vidare erbjuds investeringsberäkning av solceller.  
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Kundkontakten är varierande men oftast arbetar IO-04 med egna projekt och då 
ringer oftast kunden direkt till hen. Det blir ofta mycket kundkontakt men det 
uppskattas av IO-04. Uppdragen tar oftast inte så lång tid då energiberäkningar går 
snabbt att göra. Vid större uppdrag, exempelvis en stor projektering, sköts 
kundkontakten av projektledaren. 
4.1.4.2 Programvara och beräkningar 
För energiberäkning används vanligtvis IDA. Om indata inte är säker, eller man 
vill göra en snabb överslagsräkning, används BV2. Sedan används MagiCAD och 
AutoCad när det behövs. IO-04 har försökt använda 
byggnadsinformationsmodeller (BIM) två gånger vid energiberäkningar men 
datorprogrammet har krånglat båda gångerna. Hen ställer sig skeptisk till att 
automatiskt importera all information då det förutsätter att alla gjort exakt rätt 
genom hela kedjan. IO-04 hoppas dock att det kommer fungera bättre i framtiden. 
Data för beräkningar sker istället med manuell inmatning utifrån underlag som 
finns tillgängligt. Finns det detaljritningar importeras CAD-ritningarna och man 
bygger upp modellen på höjden utifrån dessa. Dörrar, ventiler mm. placeras ut och 
förhållanden som ska råda byggs in i byggnaden utifrån de tekniska lösningar som 
angivits i ritningar och beskrivningar. Även ventilationsflöden, värmeåtervinning 
mm. matas in manuellt utifrån beskrivningar. 
 
Energiavdelningen producerar inga ritningar utan använder sig av befintliga. 
Informationen som genereras på denna avdelning är mest i form av beräkningar 
samt beskrivningar och slutprodukten blir oftast en rapport. Rapporten innehåller 
redovisning av indata, program för beräkning, vilka antaganden som gjorts samt 
vad lagen säger om den aktuella typen av hus i den klimatzonen. Är det en 
energiutredning finns även en lista på åtgärder och hur mycket besparingar de ger, 
payback-tiden och eventuellt en LCC-kalkyl. 
4.1.4.3 Uppföljning  
När det kommer till att följa upp resultat, exempelvis besparingar av en föreslagen 
ändring tycker IO-04 att avdelningen är ganska dåliga på detta. För att kunna göra 
en optimal uppföljning krävs ett uppdrag där Sweco är med från början till slut. Det 
krävs alltså att Sweco inte bara ger förslag på åtgärder och gör beräkningar, utan 
även att de är med som konsult vid skrivandet av förfrågningsunderlag till 
entreprenör och att de får ta del av driftstatistiken. En annan problematik med 
uppföljning är att det oftast tar tid att implementera den föreslagna åtgärden och att 
insamling av statistik tar lång tid. IO-04 tycker ändå att energiavdelningen borde 
bli bättre på den delen.  
4.1.4.4 Energi i förvaltningsskedet 
En typ av tjänst som Systems skulle kunna erbjuda i förvaltningsskedet är 
energiuppföljning tycker IO-04. Principen är att man sätter ut mätare som mäter 
energiförbrukningen i olika delar av fastigheten. Detta kan ge en tydligare bild av 
hur energin används i byggnaden. Mätarna kan underlätta vid felsökning av 
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fastigheter då man enklare kan lokalisera var mest energi förbrukas. Denna tjänst 
kan även erbjudas till industrifastigheter. 
 
Efter att en ny fastighet producerats skulle Sweco kunna erbjuda att sköta 
administrationen av energiuppföljningssystemet över en tid. IO-04 tror dock att 
detta skulle kräva en samarbetspartner som tillhandahåller utrustning och sköter 
avläsningen. Efterfrågan av denna tjänst är IO-04 mer osäker på. I mycket 
komplexa byggnader kan hen tänka sig att beställaren skulle kunna vara 
intresserad, som i stora industrier eller anläggningar där energiförbrukningen kan 
vara stor. IO-04 vet inte om det skulle gå att erbjuda någon ekonomisk vinning i 
denna typ av tjänst, dock går det att åtgärda problemet snabbare vilket sänker 
energikostnader. IO-04 säger att om det inte går att ro hem ekonomiskt är det i 
regel inte någon idé att föreslå det med det beror även mycket på vilken typ av 
kund det är. Jämför man kommuner och privata aktörer har kommunerna oftast 
miljöpolicys att rätta sig efter och kan således vara beredda att sänka 
energiförbrukningen utan kortsiktig ekonomisk vinning. IO-04 tycker att 
energiuppföljning är något Sweco borde satsa på, men hen är osäker på hur tjänsten 
skulle se ut i slutändan.  
4.1.5 Intervjuobjekt 05 (IO-05): Elavdelningen, Sweco Systems 
Då det var svårt till en början att få en intervju med någon på elavdelningen har IO-
05 svarat på några frågor via mail om arbetet på avdelningen. IO-05 jobbar som 
elkonsult på avdelningen. 
 
På elavdelningen arbetar de med besiktning och projektering av el- och telesystem 
i fastigheter. Det handlar bland annat om framtagning av ramhandlingar, 
kostnadsbedömningar och bygghandlingar så som ritningar och tekniska 
beskrivningar. De arbetar i ett antal olika program, exempelvis MagiCAD 
Electrical, Navisworks, Febdok, Solibri och Dialux och allt levereras digitalt i 
DWG- och PDF-filer. Samgranskning sker med de andra disciplinerna, detta är ofta 
ett beställarkrav. Idag använder de sig av BSAB-systemet i Bygghandlingar 90 
som standard för att namnge installationer på ritningarna. 
 
Kundkontakten sker i första steget av uppdragsledaren men när de sedan jobbar i 
projekten träffar de kunden i projektmöten. Vilken typ av projekt det är påverkar 
hur mycket de kan påverka projektet, exempelvis vid totalentreprenad är kunden 
oftast inte intresserade av ett dyrare alternativ även om fastigheten skulle tjäna på 
det i längden. 
4.1.6 Intervjuobjekt 06 (IO-06) VVS-avdelningen, Sweco Systems 
IO-06 arbetar som konsult på VVS-avdelningen.  
4.1.6.1 Påverka projekt 
IO-06 tycker kunder är relativt ointresserade av smartare tekniska lösningar och det 
viktigaste för dem är priset. Kan man visa för dem att de spara pengar kan man 
påverka projektet men annars är det svårt. Offentliga kunder kan ha uppdelade 
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budgetar vilket gör det svårt för dem att investera från den ena budgeten för att 
sedan få utdelning i den andra. I och med att VVS-projekteringen sker i ett tidigt 
stadium påverkar VVS-projektörerna ganska mycket hur utformningen kommer 
bli, men sedan finns det saker som inte går att påverka enligt IO-06. Det finns 
ingen tydlig plan för uppföljning utan sker ibland men då pga. något som gått fel. 
1.1.1.1 Informationshantering och byggnadsinformationsmodeller (BIM) 
Många kunder vill ha projekteringen gjord i AutoCAD MEP istället för MagiCAD, 
vilket enligt IO-06, är ett steg tillbaka. Vid export och import innehåller AutoCAD 
MEP mycket mindre information än MagiCAD.  
 
IO-06 tycker att Sweco ligger bra till i utvecklingen när det gäller 
byggnadsinformationsmodeller (BIM) i och med att de var en stor del av 
projekteringen av Nya Karolinska Sjukhuset där det lades mycket fokus på att 
arbeta med BIM. Samtidigt som det finns många fördelar med projektera med BIM 
krävs det mer tid och mer framförhållning menar IO-06. Vissa produkter kräver en 
lång process från att de väljs tills de är inne i systemet. Ingen av de största 
kunderna till Systems i Malmö är överdrivet intresserade av BIM tycker IO-06. 
Hen menar att det måste finnas en efterfrågan från kundsidan för att BIM ska 
användas i större grad och det är det som driver utveckling framåt. Det finns en 
merkostnad att arbeta med BIM som någon måste betala och kunden måste se en 
vinning i att kräva BIM. 
4.1.6.2 Samarbete inom Sweco-koncernen 
Systems samarbetar en del med Management. Systems och Management har 
gemensamma ramavtal med ett kommunalt fastighetsbolag vilket gör att alla 
förfrågningar från fastighetsbolaget går via Management. Vid stora uppdrag är det 
vanligt att de olika Sweco-bolagen försöker få med varandra men vid småuppdrag 
sker inget sådant. Administrationen som krävs runt varje uppdrag gör att de små 
uppdragen inte är värda det administrativa arbetet. Angående att samarbeta med 
Management ser IO-06 inga problem utöver saker som är oundvikliga såsom 
personkännedom. 
4.1.7 Intervjuobjekt 07 (IO-07) Elavdelningen, Sweco Systems 
IO-07 arbetar på elavdelningen och gör främst utredningar och besiktningar. 
4.1.7.1 Kunder 
Elavdelningen är med i de flesta faser av ett byggprojekt. Först är de med och gör 
utredningar för att ta fram olika lösningar. De tar ofta fram kostnadsbedömningar 
och beslutsunderlag. Vidare tar de fram förfrågningsunderlag och bygghandlingar 
och slutligen är de med i slutbesiktningen. Ofta är det inte projektören som sköter 
besiktningen då man vill att en oberoende part ska bedöma om de har levererat det 
som har avtalats. De vanligaste uppdragen på avdelningen är att ta fram 
förfrågningsunderlag, bygghandlingar och relationsritningar. Idag gör avdelningen 
inga direkta uppföljningar på hur de tekniska lösningarna fungerar när projektet är 
avslutat.  
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Elavdelningen arbetar främst med större fastigheter och sjukhus. De arbetar inte 
mycket med bostadshus i projekteringen men är däremot med i besiktningen. 
Anledningen till detta är att projektering av bostadshus oftast är enklare och det är 
fler företag som kan konkurrera om uppdragen. Då är det svårt för Sweco, med sin 
stora organisation, att konkurrera med ett litet företag då Sweco har andra krav på 
kvalitetssystem mm. 
4.1.7.2 Påverka projekt 
IO-07 tycker att det ofta beror på vem beställaren är hur mycket de kan påverka 
projektet. Stora kunder har ofta egen personal som är tekniskt kunniga och har en 
teknisk standard de arbetar efter. I dessa projekt blir Sweco mer utav en 
resursförstärkning och kunden har ofta klart för sig hur de tekniska lösningarna ska 
se ut. Dock ser IO-07 fördelen med att de som konsulter jobbar med många typer 
av fastigheter och på så sätt kommer i kontakt med andra tekniska lösningar. Detta 
leder till att konsulterna även kan ge idéer och förslag till kunniga beställare som 
eventuellt enbart har erfarenhet av en typ av fastighet. Om kunden har färre 
fastigheter och inte bygger lika ofta har de oftast inte lika stor teknisk kunskap. 
Där, menar IO-07, får Sweco en annan roll där de i större grad kan styra projektet 
och ge förslag på lösningar.  
 
IO-07 tycker att det är olika huruvida en kund är intresserad att investera mer 
initialt för att spara pengar senare. De kunder som eventuellt är intresserade av 
sådana lösningar är oftast större företag. Kunder som bygger för att sälja fastigheter 
har inget intresse alls i detta. Generellt tycker IO-07 att kunderna främst är 
intresserade av att hålla projektbudgeten istället för att välja det som är bäst för 
fastighetens livslängd. Budgetar är ofta uppdelade mellan produktion och 
förvaltning och det är sällan att investera i en budget för att få utdelning i en annan. 
 
Vid totalentreprenad gör Sweco en kravspecifikation som entreprenören utgår från 
när de tar fram en teknisk lösning och projekterar och då är det oftast entreprenören 
som väljer produkterna. Vid utförandeentreprenad bestämmer Sweco alla produkter 
och redovisar dem så entreprenören kan göra beställningar utifrån det 
förfrågningsunderlaget som Sweco skapar.  
4.1.7.3 El i förvaltning 
Idag gör elavdelningen en del statusbesiktningar tillsammans med Management 
och andra delar av Systems. Det handlar oftast om att någon ska sälja en fastighet 
och köparen vill ha en genomgång av fastigheten. Då besiktigas de tekniska 
systemen för att se vilket underhållsbehov som finns inom de närmsta åren och 
detta kan i sin tur användas som argument av köparen för att få ner priset på 
fastigheten. Statusbesiktningar görs även då en fastighetsägare vill veta vilket 
underhållsbehov fastigheten har för att sedan kunna göra en budget utifrån behovet. 
Avdelningen gör idag även en del arbete inom arbetsmiljö och IO-07 säger att de 
skulle kunna arbeta mer med det. Det kan handla till exempel om dålig belysning. 
Dock säger IO-07 att dessa uppdrag är i mindre volymer. IO-07 tror även att arbete 
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med underhållsplaner skulle kunna vara en tjänst Sweco skulle kunna arbeta med i 
framtiden.  
4.1.7.4 Informationshantering och byggnadsinformationsmodeller (BIM) 
Vid överlämnande av ett projekt lämnar avdelningen i regel en teknisk beskrivning 
där anläggningen beskrivs. I den tekniska beskrivningen ingår en 
armaturförteckning och i övrigt får kunden ritningar i digitalt format. 
Elavdelningen tar inte fram några drift- och underhållsinstruktioner utan det är 
entreprenörer som ansvarar för det. Elavdelningen specificerar dock krav i 
handlingarna på vad som ska finnas med. 
 
IO-07 säger att de använder byggnadsinformationsmodeller (BIM) mer och mer 
och gör idag samgranskningar i alla större projekt. I BIM-modellen kan de koppla 
information till armaturen och det görs i olika grad beroende på de krav som ställs 
från kunden. Desto mer information som läggs in ju mer tid tar det och då stiger 
kostanden menar IO-07. Hen har uppfattningen att kunder är intresserade av BIM 
och vill gärna ha det. Dock är hen osäker på hur mycket de använder modellen i 
senare skeden. Ifall kunden har en stor fastighet eller ett stort fastighetsbestånd tror 
IO-07 att kunden ser vissa fördelar med BIM i drift- och underhållsskedet. Då kan 
kunden enklare göra kalkyler vid till exempel renovering och snabbare mängda de 
olika delarna.  
 
IO-07 tror att de flesta på avdelningen tycker BIM är bra, främst i stora projekt där 
mycket teknik ska samordnas. Däremot poängterar hen att det är ofta besvärligt till 
en början med ny programvara. IO-07 har uppfattningen att när ett nytt verktyg 
lanseras är det oftast inte färdigutvecklad så det ger mycket merarbete till en 
början. För varje ny programvara måste folk utbildas och lära sig hantera 
programmet, detta är en kostsam och relativt besvärlig process menar IO-07. För 
att i större utsträckning kunna använda BIM och program kopplat till det skulle IO-
07 vilja att det blir mer användarvänligt. IO-07 menar att om det inte är det blir 
arbetet inte lika effektivt och mycket arbete blir då sådant som egentligen inte hör 
till den tekniska lösningen utan enbart handlar om att få in informationen i 
systemet. 
4.1.7.5 Samarbete inom Sweco-koncernen 
Elavdelningen samarbetar mycket med Management och Architects. Avdelningen 
samarbetar även med många av de andra bolagen och IO-07 tycker dessa 
samarbeten fungerar väldigt bra. 
 
4.2 Intervjuresultat från intervjuer med fastighetsförvaltare 
En intervjustudie har gjorts med fem personer inom fastighetsförvaltning.  
4.2.1 Intervjuobjekt 8 (IO-08), Teknisk förvaltare, kommun 
IO-08 är teknisk förvaltare och jobbar med förvaltning av kommunens 
grundskolor. Hen har lång erfarenhet inom förvaltning och ansvarar för 
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installationsdelen av grundskolor, dvs. ventilation, värme, el, styr och VA. 
Sammanfattningsvis handlar det mycket om att maskiner och installationer 
fungerar som de ska. Kommunens fastigheter är skolor, en del LSS- och 
ålderdomshem samt kontor och lokaler. 
4.2.1.1 In-house och outsourcing 
Det arbete som är relaterat till drift, det dagliga underhållet, brukar outsourcas. 
Genom funktionsavtal har leverantörerna krav att upprätthålla en funktion i 
fastigheten och det finns en självkostnad upp till 6000 kr, allting under den 
summan bekostas av leverantören. IO-08 menar att det finns en risk i att ha en 
självrisk på detta sätt då om åtgärden inte överstiger självrisken kan leverantören 
avvakta tills åtgärden blir dyrare. Detta gör att brukaren blir lidande när någonting 
inte fungerar som det ska. Planerat underhåll sköts av dem själva och underhållet 
går oftast via ramavtal om kostanden är under 1 miljon kronor. Om kostnaden är 1-
2 miljoner kronor görs en ny konkurrensutsättning och överstiger det 2 miljoner 
kronor görs en ny upphandling. 
 
IO-08 ser en liten trend att mer och mer driftrelaterad förvaltning outsourcas. Själv 
anser hen att det skulle vara mer optimalt att ha en egen driftorganisation på 
kommunen där driftchefen satt med i ledningsgruppen. Då är det lättare att hantera 
problem och risken för tolkningskonflikt blir mindre, vilket IO-08 upplever som 
risk idag. För att utvärdera de outsourcade tjänsterna gör kommunen 
revisionsbesiktningar ute på objekten. Revisionerna sker slumpmässigt och man 
kontrollerar att den överenskomna funktionen finns i fastigheten. Vid besiktningen 
fokuserar man främst på hur driftentreprenören utför sitt uppdrag, men ibland även 
hur det administrativa arbetet är uppbyggt och fungerar.  
 
IO-08 tycker att gruppen hen jobbar i har bra koll på de tjänster som köps in och 
känner inte att de måste förlita sig på leverantörens kompetens vid upphandling. På 
kommunen använder de sig av projektanvisningar där de definierar uppdraget, 
anger fastighetsspecifik information samt erfarenheten från tidigare projekt. 
Projektanvisningarna är anvisningar till konsulter och entreprenörer om hur saker 
ska utföras och utformas. Ibland tar de in konsulthjälp när de upprättar 
funktionsavtal och konsultkompetens tas in när de gör upphandling i en ny 
disciplin som de inte är bekant med. Då får de en god bas som de sedan kan 
utveckla och justera. Även AFF används som hjälp vid upphandling. 
4.2.1.2 Facility Management och fastighetsförvaltning 
IO-08 har hört begreppet FM tidigare och har relativt god uppfattning om vad det 
innebär och hen minns att det var på agendan för ungefär 10 år sedan. Då startades 
ett projekt som kallades Skolprojektet där de olika affärsområdena inom 
serviceförvaltning träffades för att se vilken hjälp du kunde erbjuda varandra inom 
FM. Projektet rann ut i sanden vilket IO-08 tror kan berott på att det administrativa 
arbetet blev för mycket samt den dåliga ekonomin. 
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IO-08 är delaktig både vid förvaltning av befintliga byggnader och vid 
nybyggnation. De använder tidigare erfarenheten vid nybyggnation för att undvika 
att göra samma misstag igen och IO-08 är med vid starten av projekteringen. Sedan 
vid detaljprojekteringen är hen inte en aktiv del av processen utan tar först över 
efter slutbesiktningen och överlämnandet av systemhandlingarna. När 
upphandlingsverktyget TendSign används levereras oftast slutprodukten digitalt, i 
andra fall kan det mycket väl vara papperskopior. Drift- och 
underhållsinstruktioner gör av respektive konsult. Detta gäller även för 
relationshandlingar oavsett om det är en ritning eller dokument. Drift- och 
underhållsritningarna finns sedan som en digital kopia i arkivet och en 
papperskopia på plats.  
 
IO-08 jobbar i programmet Incit Xpand som är ett program för 
fastighetsförvaltning. Planen följs inte slaviskt utan först besiktar de objektet för att 
avgöra om åtgärd behöver vidtas. I dagsläget används Incit endast för 
underhållsplaneringen men hen ser potential att använda programmets många 
insticksmoduler för att hantera energistatistik, ekonomi mm. Idag använder de ett 
separat energistatistikprogram E4 där alla värden matas in en gång i månaden för 
att få en överblick och kontroll över energiåtgången. Inmatningen till båda 
programmen sker manuellt men de är på väg över till automatiserad inmatningen i 
E4. 
 
För gamla fastigheter saknas ofta ritningar men vid nybyggnation finns all 
information som behövs tycker IO-08. För gamla fastigheter avvaktar de till en stor 
ombyggnad och då ritas detaljritningarna. Det är inte lönt att göra nya 
pappersritningar för små förändringar menar IO-08. Hen vet inte i hur stor 
utsträckning byggnadsinformationsmodeller (BIM) används på kommunen men vet 
att det finns en avdelning som arbetar mycket med BIM. Hen tycker det är bra i 
projekteringsskedet med samgranskning och förstår varför det slagit genom lättare 
där än i förvaltningsskedet. 
 
Vid överlämning av projekt får de en grundlig genomgång säger IO-08. 
Dokumentation lämnas över till BIM-avdelning på kommunen och då görs en 
genomgång av materialet. Det sker även möten med BIM-avdelningen i tidigt 
skede där det bestäms vilken dokumentation som ska överlämnas vid 
slutbesiktningen.  
 
IO-08 har bra kontakt med anställda på Sweco och tycker att de är väldigt bra på 
att förstå vilka behov hens fastigheter har. Detta beror bland annat på det långa 
samarbete som de har haft med Sweco. 
4.2.1.3 Driftuppföljning 
Tjänster som energiuppföljning och energikartläggning köper förvaltningsgruppen 
in av företag och det finns en driftcentral som driftövervakar samtliga fastigheter. 
De går igenom varje fastighet fyra gånger per år och det upptäcks snabbt om 
någonting är fel. Enligt IO-08 sparar kommunen mer pengar än vad de spenderar 
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på denna typ av tjänst. När det kommer till inneklimatmätning sköts det av en 
annan avdelning på kommunen. Det finns många brister i gamla skolor med äldre 
typer av ventilationssystem som orsakar högre PPM-nivåer. Denna avdelning gör 
även en del kapacitetutredningar för att besluta antalet personer som kan vistas i 
lokalerna utifrån luftomsättningen.  
4.2.2 Intervjuobjekt 9 (IO-09), Global Facility Manager, multinationellt 
företag 
IO-09 arbetar med teknisk FM för företagets fastigheter på en global nivå och inom 
företaget finns det även ett nationellt fastighetsföretag i varje land som alla har 
samma struktur. IO-09 arbetar främst med tekniskt fastighetsunderhåll och 
energieffektivisering. 
4.2.2.1 FM-struktur 
Inom FM-gruppen är de fem personer och arbetar med städ och avfallshantering, 
utveckling av förvaltningsprogrammet Maximo och CAFM, 
uppföljningsverksamhet samt rapporter. Gruppen jobbar mycket med att stötta de 
olika länderna och göra uppföljningar. De definierar vissa minimikrav inom bland 
annat tekniskt underhåll och energi och från detta tar de fram stöddokument och 
riktlinjer som de olika ländernas organisation tar del av. De arbetar med verktyget 
CAFM som hanterar hela processflödet för FM-verksamheten där underhållsrutiner 
och planering av den dagliga verksamheten läggs in.  
 
Mycket arbetet på senare tid har varit en följd av EU:s nya krav på 
energikartläggning av alla större verksamheter. Istället för att varje land i företaget 
ska gå genom samma procedur har de centralt tagit fram ett koncept för hur 
energikartläggningen kan genomföras. I slutändan är det dock upp till 
organisationen i varje land om de vill använda det framtagna konceptet. IO-09 
berättar att för att göra energikartläggning måste man vara certifierad vilket 
företaget inte är utan de anlitar ett par leverantörer av detta. IO-09 säger även att 
det finns många likartade varuhus inom företaget så eventuellt kan man göra ett 
urval av objekten och dra slutsatser från urvalet.  
 
Företaget har definierat tio områden som bör finnas med i deras FM-organisation. 
Tanken är att alla länder ska arbeta likartat så det blir effektivare och kan göra 
bättre upphandlingar. Idag ligger mycket fokus på det tekniska underhållet men 
tanken är att få in alla delar och hitta skal- och synergieffekter. Dessa tio områden 
handlar om: 
• Städ och avfallshantering 
• Energi och utsläpp  
• Energieffektivisering 
• Köksutrustning 
• Tekniskt underhåll 
• Brand och säkerhet 
• Snöhantering 
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• Skadedjursbekämpning 
• Utrustning och logistik 
• IT 
 
Ett exempel på överlappning är att mycket av vattenförbrukningen hör ihop med 
köksdriften. Där kan man till exempel undersöka om diskmaskinerna går att få mer 
effektiva eller införa rutiner och beteendeförändringar så bara den utrustning som 
används är igång.  
4.2.2.2 Energieffektivisering och åtgärder 
Företaget har som mål att år 2020 vara 30 % mer energieffektiva än de var år 2010 
när det kommer till deras fastigheter. All energi som används ska även, vid 2020, 
vara förnybar energi. Således har företaget börjat producera vindkraftverk och 
solcellsanläggningar. För att nå dessa mål skriver FM-gruppen rapporter med hjälp 
av mät- och förbrukningsdata som de årligen går igenom med de olika ländernas 
företagsorganisation. Detta för att se hur de tänker jobba mot energimålen. De 
jobbar även med energieffektiviseringsåtgärder som implementeras i de olika 
länderna. IO-09 poängterar att det är viktigt med kommunikation så alla är 
medvetna om åtgärderna och kan planera för det. Gruppen samlar även in goda 
exempel då olika initiativ tas i olika länder. På så sätt samlas de senaste lärdomarna 
och innovationerna så de kan utvärderas och kommuniceras ut. 
4.2.2.3 Planering av förvaltningen 
Inom företaget finns en enhet som arbetar med nybyggnad och större 
ombyggnader. FM-gruppen ger input för riktlinjer och ställer krav på till exempel 
elanläggningar, belysning och ventilation. Under projekteringsskedet görs 
avstämningar med berörda parter för att se att krav och riktlinjer följs. Riktlinjer 
finns även för överlämnandet mellan produktion och förvaltning där bland annat 
krav på dokumentation ställs. Oftast kommer FM-ansvarig för varuhuset in ett par 
månader innan överlämningen och arbetar parallellt med projektgruppen för att lära 
sig fastigheten.  
 
Idag arbetar de inte med 3D-modeller eller BIM. För alla nya varuhus tar de fram 
energimodeller för att med tidigare erfarenheter kunna skapa ännu 
energieffektivare fastigheter. Med dessa modeller testas olika utformningar och gör 
simuleringar för att se vilken inverkan åtgärderna har. Detta används även som 
underlag för att välja systemlösningar. Sedan görs ytterligare en simulering när 
projekteringen har kommit längre och denna blir till utgångspunkt för 
energiuppföljningen. I övrigt används inte 3D-modeller i förvaltningsskedet men 
IO-09 ser det som en tänkbar vidareutveckling.  
 
Vid upphandling kan de få intern hjälp av upphandlingsexperter som från krav och 
önskemål hjälper till med upphandlingsprocessen, till exempel skickar de ut 
förfrågningar, utvärderar anbud och förhandlar fram ramavtal. De använder sig 
även av SLA som de har med varje underleverantör där det definieras vad som ska 
levereras.  
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4.2.3 Intervjuobjekt 10 (IO-10), Förvaltningschef, privat 
bostadsföretag 
En kort telefonintervju gjordes med intervjuobjekt IO-10. IO-10 är 
förvaltningschef för ett fastighetsföretag och hens arbetsuppgifter är väldigt 
varierande, allt från besök hos hyresgäster till styrelsemöten. Företaget har 
mestadels bostäder samt ett litet antal lokaler. Förvaltningsplaneringen börjar i ett 
tidigt skede där de kan tycka till om ritningar till bygglov. Vid förvaltningen har de 
underhållsplaner för varje fastighet. 
 
De jobbar inte med benchmarking i stor utströckning men IO-10 menar att man kan 
säga att de jobbar med intern benchmarking då de frekvent har förvaltarmöte. Där 
jobbar de med rutiner och utvärderar varandra. Många av dem har tidigare jobbat 
på andra företag vilket gör att de vet hur det fungerar på andra ställen och kan 
jämföra sig med dem. 
 
Idag använder de inte byggnadsinformationsmodeller (BIM) eller 3D-modeller. IO-
10 menar att det är för avancerat för dem och när de behöver veta något går de till 
den ritningen som behövs. Ofta saknas ritningar för gamla fastigheter och man kan 
inte anta att de stämmer med verkligheten. Problemet IO-10 ser med BIM är 
kostnaden och personligen har hen aldrig varit i ett projekt som använt BIM. 
4.2.4 Intervjuobjekt 11 (IO-11), Fastighetsförvaltare/chef, kommunalt 
bostadsföretag 
IO-11 är fastighetsförvaltare för ett större kommunalt bostadsföretag. Hen arbetar 
både med teknisk och social förvaltning samt med områdesutveckling och 
underhållsplanering. Det mesta av det tekniska underhållet planeras av en annan 
avdelning men IO-11 behöver ha koll på underhållsarbetet för att kunna ge dem 
information så de kan göra planer. 
4.2.4.1 Förvaltningsarbete 
I bostadsföretaget arbetar de med en åttapunktsmetod i alla projekt, både i 
nyproduktion och i förvaltningen. I första stegen ingår bland annat att bestämma ett 
projekt och lägga upp en plan för det. Sedan kontaktas de boende för att få deras 
åsikter och skapa ett engagemang. Efter det genomförs projektet och återkoppling 
sker till de boende när det är avslutat. IO-11 tycker detta fungerar väldigt bra och 
är ett arbetssätt som borde föras över även till konsulter.  
 
I förvaltningen arbetar de med vanligt underhållsarbete. Besiktningar gör de i egen 
regi. Vid större underhållsarbete, så som stambyten, har de inte tillräcklig 
kompetens inom företaget utan tar in konsulter. I underhållsplaneringen är 
husvärdarna viktiga för IO-11. Det är de som kan fastigheterna bäst och vet vad 
och när saker har gått sönder. Husvärdarna lämnar en lista på åtgärder till IO-11 
som bör göras som hen sedan prioriterar och lägger in i en underhållsplan för 
området. Den lämnas sedan vidare för att göra en underhållsplan för alla områden 
som organisationen förvaltar. Underhållsplanen läggs för 3 år framåt i tiden. 
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De använder sig inte av något speciellt program för fastighetsförvaltningen. De 
arbetar med ett mappsystem där alla fastigheter finns och vilket underhåll som ska 
göras i dem. Kostnaderna kan sedan summeras att få en totalsumma. Allt läggs in 
för hand utifrån listor som IO-11 får av husvärdarna där de listar åtgärder som 
behöver göras. Via detta system är det idag svårt att veta hur stor del av budgeten 
som i verkligheten har förbrukats under året och om det finns pengar kvar vid årets 
slut för extra åtgärder. IO-11 ser en vinst i att kunna få veta detta samt att få 
systemet något mer digitaliserat, även om hen poängterar att det är viktigt att det är 
tekniskt enkelt så det är förståeligt för alla. 
 
Vid nyproduktion finns speciella nyproduktionsförvaltare som är med i 
projekteringsskedet för att påverka utformningen och som har mycket erfarenhet 
inom förvaltning. Nyproduktionsförvaltaren följer med i förvaltningen de första 
åren, sedan tar IO-11 över fastigheten och fastigheten blir en del av 
områdesförvaltningen. IO-11 tycker överlämningen fungerar väldigt bra och 
nyproduktionsförvaltaren vet vad förvaltarna vill ha och ser till att allt följs. Vid 
nyproduktion finns alla information som behövs: bygghandlingar, dokumentation, 
ritningar, driftspärmar mm. IO-11 vet inte om de idag får 
byggnadsinformationsmodeller (BIM) av fastigheterna. I befintliga fastigheter är 
det väldigt varierat med information och ofta är det ingen som har uppdaterat 
informationen. På så sätt uppstår många skador som kunde ha förebyggts.  
4.2.4.2 In-house och outsourcing 
Generellt gör de själva inte mycket av underhållet utan bara små åtgärder. De har 
avtal med leverantörer som ger så bra priser på arbetet att förvaltarna inte tjänar på 
att göra det själva. IO-11 säger även att det är viktigare att husvärdarna träffar de 
boende och skapar en trygghet i området.  
 
Vid outsourcing har IO-11 en skyldighet att kontrollera och följa upp arbetet. De 
har utbildningar där de lär sig vad man ska kontrollera och vilka rutiner som ska 
följas, både vid kontroll av utförandet och av fakturor. De har numera dubbelattest 
så IO-11 kontrollerar alla fakturor från hens personal och på så sätt har de bättre 
kontroll och kan ifrågasätta konstigheter enklare. Vid avslutning av projekt har IO-
11 alltid ett avslutningsmöte där de går genom hur projektet har gått och hur de 
olika parterna har upplevt det. På så sätt kan de lära sig av misstag och samarbetet 
blir bättre för varje gång. IO-11 upplever att konsulter anser detta som ett bra 
arbetssätt och att alla vinner på det. 
 
På företaget finns det speciella personer som arbetar med upphandling och de är 
väldigt bra på vad de gör tycker IO-11. Då företaget gör väldigt mycket 
beställningar finns mycket underlag vid upphandling och de vet av tidigare 
erfarenhet hur de ska utforma ett avtal för att undvika diskussioner i efterhand. Ett 
problem IO-11 ser är när dessa personer kommer sluta och de måste hitta ersättare 
som ska skolas in i arbetet. Vissa större upphandlingar låter de konsulter sköta, så 
som stambyten och takomläggning. Företagets teknikgrupp är med och påverkar 
avtalen med det är inte gruppen som sköter själva upphandlingen. Även vid 
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speciella fall, till exempel om det skett en brand, tar de in konsulter. Detta är för att 
det ska dokumenteras på ett speciellt sätt och det är viktigt att det blir gjort rätt.  
4.2.4.3 Framtiden 
Bostadsföretaget har som mål till år 2020 sänka sin energiförbrukning med 30 %. 
Detta är ett tufft mål enligt IO-11 och hittills har de sänkt förbrukningen med 6-8 
%. Får att nå dessa mål har de gjort planer för varje bostadsområde och vilka 
åtgärder som ska göras, allt från tätningar till byte av värmesystem och 
ventilationsanläggningar. De försöker även hitta goda exempel, som att byta till 
LED-belysning och visa hur mycket de sparar på den åtgärden.  
 
Synsättet IO-11 tycker alla borde ha är att få de boende så nöjda som möjligt och 
kunna göra det med ett prisvärt alternativ. Hen upplever att konsulter är väldigt 
duktiga på att ha kontroll över vad som behöver göras och dess behov. Sen är 
många inte lika duktiga på processen runt det. Det är viktigt att få de boende med i 
processen och informera om de olika stegen i ett arbete, när olika delar kommer 
genomföras osv. De måste få kunna informera om en tidsplan och varför vissa 
åtgärder kommer göras menar IO-11. Vidare tycker IO-11 at det är viktigt att 
konsulter är med även efter projektet för att stämma av hur de boende upplever 
ändringen. IO-11 säger att trots att det kostar några extra timmar är det en kostnad 
de kan ta, för de vet att den boende blir nöjdare och folk bor kvar längre. 
 
Det IO-11 kan känna att vissa konsulter saknar är energin och engagemanget i 
projekten och det är viktigt att ha en dialog med byggarbetarna och beställaren. IO-
11 tror inte incitament är lösningen på att skapa engagemang hos konsulter utan att 
istället jobba mer med långa samarbeten och partnerskap. Dock är problemet med 
offentlig upphandling att det är svårt att skapa dessa samarbeten. Om de skulle 
kunna garantera någon ett jobb under en viss period blir de mer intresserade och 
ser ett värde i att bli bäst på det området. 
4.2.5 Intervjuobjekt 12 (IO-12), Fastighetsförvaltare/chef, kommunalt 
bostadsföretag 
IO-12 jobbar som förvaltare på ett större kommunalt bolag som förvaltar 
bostadsfastigheter. Jobbet handlar inte så mycket om teknisk förvaltning utan 
snarare om personalansvar och kundkontakt. Personalen innefattar bland annat 
husvärdar, fastighetsutvecklare, bostadssociala utvecklare och fastighetsskötare. 
Organisationen består av flera olika avdelningar, bland annat uthyrnings-, 
underhålls-, fastighetsutvecklings- och upphandlingsavdelning. 
4.2.5.1 Förvaltningsarbete 
Som förvaltare lägger IO-12 upp driftsbudgetar men signalerar även till 
underhållsavdelningen när det finns ett underhållsbehov av en större omfattning i 
området. Underhållet planeras 3 år i förväg och det sker en kontinuerlig dialog 
mellan förvaltare och underhållsavdelningen. Förvaltarna sköter mycket av 
småsysslorna som att måla, rusta upp gårdar mm. men när det kommer till större 
underhåll så som klimatskalet tar oftast underhållsavdelningen över. 
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När det kommer till tekniskt underhåll, exempelvis byte av värmecentraler, 
outsourcas utförandet. Vid stora underhållsarbeten agerar antigen 
underhållsavdelningen som projektledare eller så anlitas en konsult för det 
ansvaret. För omfattande arbeten görs utvärderingar i efterhand och enkäter skickas 
ut till de boende hur de upplevde arbetet. Organisationen har en drift- och 
energiavdelning som tittar på mer omfattande energiåtgärder medan förvaltarna gör 
enklare åtgärder. Avdelningen undersöker även ny teknik och nya metoder för 
energieffektivisering.  
 
Historiskt sett har bolaget varit dåliga på att uppdatera ritningar och dokumentera 
men de jobbar för tillfället med att digitalisera allting. Vid nyproduktion brukar allt 
material till förvaltningen finnas. De håller även på att köpa in ett nytt 
förvaltningsprogram för att få bättre överblick över byggnadernas 
underhållshistorik. 
 
I organisationen jobbar de med något som kallas ”nära förvaltning” och då syftar 
man på fysisk närhet till området man förvaltar. Detta innebär att 
förvaltningskontoret, om möjligt, ska ligga i området. Kontoret ska finnas som ett 
stöd för kunderna men fyller även syftet att förvaltarna får bra koll på vad som 
händer i området och upplever saker från samma perspektiv som dem boende. 
Kunderna har husvärdarna som en fixerad punkt att vända sig till vid ärenden 
gällande sina bostäder. 
4.2.5.2 In-house och outsourcing  
Det finns en separat avdelning för upphandling som jobbar med upphandling av 
serviceentreprenader. Förvaltarna är med och påverkar denna grupp så att 
entreprenaden flyter på bra i förvaltningsskedet. Eftersom det är ett kommunalt 
bolag verkar det under Lagen om Offentlig Upphandling (LOU) och har krav på 
konkurrensutsättning när entreprenaden går över en viss summa. Detta kan ställa 
till problem i de fall där flera etapper ska genomföras menar IO-12. När samarbetet 
börjar fungera effektivt måste en ny konkurrensutsättning göras för återstående 
etapper. Dock påpekar IO-12 att problemen med LOU måste vägas mot fördelarna 
med allas lika konkurrensmöjligheter. Organisationen har börjat diskutera att prova 
på partnerskapsavtal men det är fortfarande en relativt ny avtalsform för bolaget 
och IO-12 vet inte hur det har fungerat än så länge. 
 
I dagsläget anlitar bolaget konsulter för deras spetskompetens. Konsulter används 
som hjälp vid upptecknande av förfrågningsunderlag, stöd under utförandetiden 
med besiktningar och byggmöten samt detaljplanering av ombyggnad. I de fall 
projektet är mer avancerat och utvecklande är det vanligare att konsulter följer upp 
det utförda arbetet men för rutinuppdrag sker det sällan säger IO-12. 
4.2.5.3 Nybyggnation 
Om personalen ser utvecklingsmöjligheter i sina områden kan de rekommendera 
platser för nybyggnation. Vid produktionsskedet har organisationen infört en så 
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kallad nybyggnadsförvaltare som har god kännedom om problem som brukar 
uppstå när byggnader övergår till förvaltningsskedet. Hen fungerar även som stöd 
för förvaltarna i området under garantitiden. IO-12 har själv inte förvaltat nybygge 
men har hört av kollegerna att det är ett positivt tillägg till organisationen. 
 
4.3 Intervjuresultat från övriga intervjuer 
För ytterligare underlag har tre intervjuer gjorts med personer med kunskap inom 
de berörda ämnena.  
4.3.1 Intervjuobjekt 11 (IO-13), BIM-avdelningen, kommun 
Med IO-13 hölls en kort telefonintervju. Hen arbetar på BIM-avdelningen på en 
kommun så intervjun går enbart in på frågor angående 
byggnadsinformationsmodeller (BIM). 
 
IO-13 anser att BIM är olika för olika delar av bygg- och fastighetssektorn. De som 
är i förvaltningen är inte intresserade av samma modell som de i produktionen där 
modellen är fullastad med information. Enligt IO-13 började BIM uppmärksammas 
i förvaltningsskedet för sju år sedan men generellt har ingen kommit så långt på 
området. Detta beror på stor okunskap och brist i förståelse. Många har svårt att 
förstå hur mycket information och teknik det ligger i en modell, framför allt när 
den skrivs ut som 2D-ritning. IO-13 tycker att tekniken finns där men varför 
utvecklingen är långsam kan även bero på att det inte finns incitament eller tydliga 
processer i utförandet. IO-13 ser nyttan med BIM i förvaltningsskedet då man 
slipper manuell hantering. Nu skapas informationen i projekten och det kan läsas in 
i deras system. Dock finns det fortfarande delar som får skrivas in manuellt.  
 
BIM-avdelningen använder sig av tillämpningsanvisningar som bygger på 
Bygghandling 90 del 8 för att ställa krav på utformningen av modellen. Men det 
finns viss problematik mellan beställare och konsult menar IO-13, då enkla saker 
så som att fylla i namnrutan rätt på en ritning blir ett problem.  
4.3.2 Intervjuobjekt 14 (IO-14): Konsult inom underhållsplanering 
IO-14 jobbar på ett konsultföretag inom energi och VVS. Hen är 
verksamhetsansvarig för underhållsplaneringen.  
4.3.2.1 Underhållsplan och underhåll 
Det främsta som behövs enligt IO-14 för att upprätta en underhållsplan är tillträde 
till fastigheten. Detta för att kunna inspektera tak, hissar, teknikutrymmen etc. 
Vidare behövs ritningar, dock är det inte alltid ritningarna stämmer eller är 
kompletta. Ritningarna är en bra hänvisning men det är den fysiska fastigheten som 
avgör hur underhållsplanen kommer att se ut. I regel finns det ritningar för nya hus 
men oftast inte för äldre. IO-14 har inte varit med om att 3D-modeller nyttjas vid 
upprättande av en underhållsplan eller för drift- och skötselinstruktioner.  
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Med en underhållsplan är det enklare att samordna olika underhåll, till exempel 
planera in underhåll av fasader, balkonger, fönster och yttertak samtidigt eller 
kombinera underhållsarbete av lägenheter med underhåll av tappvatten-, avlopp- 
och elledningar. Många av kunderna tänker oftast bara på nästkommande underhåll 
men med en underhållsplan kan de lättare se helheten och kan planera i förväg 
säger IO-14. 
4.3.2.2 Kunder 
Många av de kunder IO-14 arbetar med är ombildningskonsulter som representerar 
en ombildningsförening, dvs. när en hyresrätt ombildas till bostadsrätt. Vid en 
sådan ombildning måste en teknisk besiktning göras. Vidare står det i vissa 
bostadsrättsföreningar att det ska finnas en aktuell underhållsplan. De flesta 
uppdrag IO-14 får är för att hen är etablerad i branschen och blir rekommenderad. 
Företaget får främst uppdrag angående bostäder men lokaler börjar komma mer 
och mer. 
4.3.2.3 Framtiden 
En idé IO-14 har är att skapa förvaltningsritningar. Idag finns det arkitekt-, 
konstruktions-, VVS-, elritningar osv. och på dessa ritningar finns det utspridda 
uppgifter och information. All information på dessa ritningar är inte relevant för 
förvaltningen och på en förvaltningsritning skulle all den relevanta informationen 
sammanföras: hissar, värmecentraler, fläktar osv. Ritningen kompletteras med 
förklaringar och funktionsbeskrivningar. Det är viktigt att denna handling är mer 
praktiskt orienterad så alla kan förstå den menar IO-14. 
 
Ett problem idag enligt IO-14 är att det finns många specialister men få kan 
helheten av en byggnad och det är något som krävs för att kunna göra en bra 
underhållsplan. Idag finns det inte heller några bra drift- och 
underhållsinstruktioner, de är ofta för komplicerade och det är svårt för många att 
förstå dem. 
4.3.3 Intervjuobjekt 15 (IO-15): Konsult inom fastighetsförvaltning 
IO-15 arbetar med förvaltningsstöd på ett konsultföretag inom samhällsbyggnad. 
Hen jobbar främst med att effektivisera fastighetsförvaltningen genom att se hur 
man kan spara och sänka kostandena. IO-15 hjälper även till med upphandling av 
drift- och underhållstjänster samt upphandling av städning, reception mm.  
 
En av företagets tjänster är att upprätta strategier för fastighetsunderhåll. Det kan 
vara att hjälpa en kund med att lägga upp en process och ett arbetssätt hur de ska 
hantera fastighetsunderhållet, till exempel hur besluten ska tas och vem som 
ansvara för besluten. Företaget arbetar även med energiutredningar. Vidare riktar 
avdelningen även in sig på fastighetsekonomi där de arbetar med utredningar och 
fastighetsanalyser. 
4.3.3.1 Kunder 
Kunderna är både från offentliga och privata sektorn, främst fastighetsföretag men 
även större bostadsrättsföreningar där de kan göra underhållsplaner. IO-15 tror att 
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kunden ser att mervärde i att välja dem då de har specialistkompetens inom många 
områden. När konsultföretaget går in i uppdragen kan de jämföra med andra 
fastighetsägare och ta det bästa av allt. 
 
Idag gör företaget mest punktinsatser och det är oftast skilt från 
projekteringsprojekten. För IO-15 hade drömmen varit att få helhetsuppdrag där de 
först är med i projekteringen och redan från tidigt skede får vara med i 
förvaltningen. Idag tänker de flesta inte så menar IO-15, utan man bygger en 
fastighet och sedan är det någon annan som ska förvalta den. 
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5 Analys 
5.1 Begreppet FM 
Enligt teorin har begreppet FM flera definitioner och är därför mycket svårtolkat, 
speciellt i Sverige där ingen bra översättning finns av begreppet. Detta har 
återspeglats i fallstudien där få av de intervjuade har haft en överensstämmande 
definition med vad som konstaterats i teorin: att FM handlar om att hantera 
stödfunktioner till kärnverksamheten på bästa möjliga sätt. För fastighetsföretagen 
är teknisk FM en del av kärnverksamheten och de flesta av intervjuobjekten på 
förvaltningssidan använder inte termen FM. Detta stämmer överens med vad IO-01 
säger om att begreppet teknisk FM inte är erkänt i fastighetsbranschen, utan man 
fortfarande använder ord som teknisk förvaltning. Atkin & Brooks (2009) nämner 
att många har en felaktig bild av begreppet FM och även detta har konstaterats i 
intervjustudien där många av de intervjuade ser FM enbart som städ- och 
receptionsservice. Viktigt att belysa är, som Grandin et al (2002) säger, att FM mer 
är ett sorts synsätt än en definierad vetenskap. Vad som praktiken ingår i FM-
begreppet beror på verksamheten och det viktiga är att förstå behoven och vilka 
stödfunktioner som behövs så kärnverksamheten fungerar så bra som möjligt. 
  
FM-marknadsundersökningen från 2004 beskrev att marknaden var på uppgång 
och på väg att blomma ut, men som bland annat IO-08 berättar började begreppet 
användas för 10-15 år sedan men försvann ganska snabbt igen. IO-08 har en teori 
om orsaken till att begreppet försvann, det blev för mycket administrativt arbete 
och ett försämrat ekonomiska läge. 
  
En av punkterna som Grandin et al (2002) benämner som en uppdelning mellan 
kärnverksamhet och stödfunktion är när verksamheten är så komplicerad eller 
annorlunda mot kärnverksamheten så särskild kompetens krävs. De flesta av de 
intervjuade förvaltarna tar in konsulter vid uppdrag som kräver speciell kompetens, 
men som IO-07 säger kan det ibland handla om att enbart vara en 
resursförstärkning och inte för att konsulter är duktigare än kundens egen personal. 
Uppdelning mellan kärnverksamhet och stödfunktion sker även om organisationens 
omfattning är av en storlek som motiverar en egen organisation utanför 
kärnverksamheten. Detta märks i fallstudien på flera håll, exempelvis kan de 
kommunala fastighetsbolagen ses som en stödfunktion till kommunens övriga 
verksamhet. Även IO-09:s organisation är så omfattande att den kräver en egen 
verksamhet för stödfunktionerna. 
 
5.2 FM-strategi och FM-organisation 
Atkin & Brooks (2009) säger att en organisation bör utveckla en affärsplan för sin 
FM-strategi och att detta görs genom tre steg: strategisk analys, utveckling av 
lösningar och strategigenomförande. Idag har Sweco ingen FM-strategi för hur 
företaget ska arbeta med FM-frågor mot sina kunder. Av de intervjuade företagen 
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är det endast ett företag som har en utvecklad FM-strategi. Detta företag har 
definierat tio områden som ska vara med i deras FM-organisation, bland annat 
tekniskt underhåll, energieffektivisering samt brand och säkerhet. Ett av målen för 
företagets FM-strategi är att hitta delar inom dessa FM-områden där de kan starta 
samarbete mellan FM-grupperna som sysslar med dessa olika områden. 
  
Om en organisation har flera kärnverksamheter kan det uppstå konflikter om bland 
annat de ekonomiska resurserna säger Grandin et al (2002). Inom Sweco har de 
olika dotterbolagen delvis olika kärnverksamheter så det krävs goda samarbeten för 
att nå koncernens gemensamma mål. Vid intervjuer på Sweco säger de flesta att 
samarbeten fungerar väl idag och ingen är emot framtida samarbeten. Dock 
påpekar några av dem att det kan uppstå problem när ansvarsfördelningen är 
otydlig eller innan man lärt känna varandras rutiner.  
 
5.3 FM-tjänster 
Det finns en rad olika typer av FM-tjänster som konsultföretag skulle kunna 
erbjuda sina kunder. Många av de intervjuade från Sweco säger att de borde arbeta 
mer med underhållsplanering. IO-01 säger att de skulle kunna erbjuda en 
helhetslösning där de olika bolagen gör olika delar. Till exempel gör Management 
den strategiska underhållsplaneringen medan Systems gör den konkreta drifts- och 
underhållsplanen. Vidare skulle ett konsultföretag kunna ta fram en FM-strategi för 
kunder och hjälpa dem i deras FM-arbete. Även detta skulle kräva samarbeten 
mellan flera discipliner på konsultföretaget. 
  
Inom teknisk FM har flera av de intervjuade nämnt tjänster de erbjuder idag samt 
vad de skulle kunna erbjuda i framtiden. Idag har många verksamheter som mål att 
sänka sin energianvändning och här skulle konsultföretag kunna satsa mer. Inom 
energiområdet finns det en rad tjänster att erbjuda för att hjälpa verksamheter nå 
sina energimål, till exempel energieffektiviseringstjänster. Enligt IO-04 är 
energiutredning och energikartläggning två andra tjänster som efterfrågas av 
kunder idag. I dessa tjänster identifieras åtgärder för att göra energibesparingar i 
befintliga fastigheter. En annan typ av energitjänst som IO-04 ger förslag på är 
energiuppföljning där man mäter energiförbrukningen i olika delar av fastigheten. 
På så sätt ges en tydligare bild av hur energin används och underlättar felsökningar. 
Om det inte går att bevisa någon ekonomisk vinning i denna typ av tjänst är IO-04 
osäker på  hur efterfrågan kommer se ut. IO-08 berättar dock att energiuppföljning 
är en tjänst som de själva efterfrågar och köper in externt. 
  
Då en fastighet ska säljas bör en statusbesiktning eller teknisk besiktning göras. För 
att utföra detta krävs att man har god kunskap om helheten av en fastighet. Både 
IO-01 och IO-14 poängterar att det bland konsultföretag finns brist på en sådan 
helhetssyn. Idag finns det många specialister inom branschen och IO-01 tror att 
konsultföretag behöver anställa fler med kompetens om hela fastighetsbestånd för 
att stärka sin roll i förvaltningsskedet. Vidare har flera av de intervjuade nämnt är 
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det viktigt att konsulter använder ett språkbruk som är anpassat till respektive 
målgrupp så att det inte blir för tekniskt komplicerat språk vid kontakt med 
brukarna. 
 
En annan typ av FM-tjänster är de som berör inomhusklimatet och arbetsmiljön. Få 
av de intervjuade förvaltarna har efterfrågat denna typ av tjänster eller bedömt 
inomhusklimat som ett problem. IO-08 berättar att i deras organisation är det andra 
som sköter den delen och det handlar då om inneklimatsmätningar för att kunna 
göra kapacitetsutredningar. IO-04 och IO-07 berättar att de idag erbjuder vissa 
tjänster inom detta område, till exempel beräkning av operativa temperaturer och 
belysning. Vidare skulle konsultföretag kunna arbeta mer med systematiskt 
brandskyddsarbete säger IO-03 då detta är något verksamheter och fastigheter bör 
bedriva.  
 
IO-14 såg en vits med att ha en typ av förvaltningsritning där alla ritningar av en 
fastighet, så som el- och VVS-ritningar, skulle kombineras till en enda ritning där 
enbart relevant information för den tekniska förvaltningen skulle finnas med. En 
förvaltare är generellt inte intresserad av K-ritningarna utan de ritningarna blir 
aktuella vid till exempel ombyggnad. Med en förvaltningsritning skulle förvaltaren 
få en snabbare uppfattning om byggnaden och enklare kunna förvalta den. IO-14 
poängterar att denna ritning måste vara praktisk orienterad så alla förstår den. Dock 
har ingen av de intervjuade förvaltarna uttryckt ett behov av denna typ av ritning. 
 
Flera av de intervjuade konsulterna ser fördelar med att få helhetsuppdrag där de 
först är med i tidiga skeden, sedan i projekteringen och till slut i förvaltningen. På 
så sätt skulle de kunna erbjuda ett paket där alla avdelningars delar finns med. IO-
03 förklarar den idé hen har om att skapa en övertagandegrupp. I denna grupp 
skulle relevanta discipliner vara med för att skapa och sälja in en förvaltningstjänst. 
Dock, som bland annat IO-15 nämner, är det många beställare som inte tänker så 
långt då det ofta är någon annan som ska förvalta byggnaden. 
  
5.4 Upphandling och beställarkompetens 
Sundvik (2002) förklarar vikten av att man som beställare besitter god kompetens 
inom upphandling. Det är även viktigt att man har bra insikt i branschen och 
marknaden där upphandling sker. Likaså om ett konsultföretag ska slå sig in på 
FM-marknaden är kunskap om regelverk för förupphandling ett krav. IO-01 
berättar att Sweco Management har experter inom upphandling och kombinerar 
man deras kompetens med den från Systems täcker man upp stora delar av vad som 
krävs för att vara en bra företrädare för beställare. Kompetenserna finns redan i 
företaget men det gäller att få igång ett samarbete. 
  
Efterfrågan på upphandlingsstöd är oklar. Samtliga förvaltare tycker att deras 
respektive organisationer har god beställarkompetens, antingen med egen 
upphandlingspersonal eller skriftligt stöd. Det är enbart IO-08 som tycker att de 
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ibland behöver upphandlingsstöd vid nya typer av projekt. I IO-11 och IO-12:s 
organisation använder de nyproduktionsförvaltare som ser till att så få problem 
som möjligt uppstår vid förvaltningsövertagande av nybyggnation. Värt att nämna 
är att ingen av de intervjuade har upphandling som del av sina huvuduppgifter utan 
förlitar sig på annan personal. 
 
Ingen av intervjuobjekten på kundsidan hade hört talas om SLA förutom IO-09. 
Däremot används AFF som hjälpmedel för kravspecifikation och uppföljning av de 
flesta förvaltare. AFF har nyligen anpassats även för FM och inte som tidigare 
enbart till förvaltning (AFF-Forum, 2015). Det finns alltså ett eget svenskt erkänt 
hjälpmedel vid upphandling av FM-tjänster. 
 
5.5 Organisationsmodeller 
I teorin framhävs hur viktigt det är att tänka långsiktigt när det gäller samverkan 
mellan olika parter. Partnering går väldigt mycket ihop med FM-tänket om att 
skapa mervärde genom samarbete och att alla ska dra i samma riktning. Inom IO-
11 och IO-12:s organisation, som är ett kommunalt bostadsbolag, belyste de att det 
finns en del problem i att bilda långsiktiga relationer samtidigt som bostadsbolaget 
måste följa lagen om offentlig upphandling. Även om det är möjligt att teckna 
partneringavtal så krävs det att man vet exakt vad man vill i förväg. Om samarbetet 
har fungerat bra går det inte att anlita entreprenören igen utan att göra en 
konkurrensutsättning (om uppdraget överstiger en viss summa). IO-11 efterlyser 
mer “energi och engagemang” från konsulter vilket nästan kräver att man bygger 
långsiktiga samarbeten. Om bolaget lättare skulle kunna erbjuda långsiktiga 
samarbeten tror IO-11 att dessa egenskaper skulle visa sig lättare. Även IO-08 
berättar att hen har upplevt att samarbetet med Sweco har förbättrats ju längre det 
har pågått. 
 
5.6 Byggnadsinformationsmodeller (BIM) och standarder 
Både litteratur- och intervjustudien har visat att byggnadsinformationsmodeller 
(BIM) blir mer och mer en del av arbetet i projekterings- och produktionsfasen. 
Många ser fördelar med att jobba med BIM i samgranskning, beräkningar mm. då 
det kan spara både tid och pengar. Dock nämner några av de intervjuade att det 
fortfarande kostar mer att jobba med BIM än annars, så det måste finnas en 
anledning för dem att kräva BIM-projektering. Vidare ligger problemet i att de 
flesta befintliga fastigheterna idag inte har någon byggnadsinformationsmodell 
vilket gör att det är kostsamt att skapa dessa. Modeller av befintliga byggnader 
görs enbart vid större ombyggnader då det finns ett värde i att använda BIM. 
 
I modellerna Sweco erbjuder idag finns mycket av det som Becerik-Greber et al 
(2012) listar som bör finnas med i en byggnadsinformationsmodell för att den ska 
kunna användas för FM, exempelvis utrustning och system, data samt dokument. 
IO-02 säger att om mer objektsinformationen skulle finnas i modellen mer än bara 
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som hyperlänkar skulle detta kunna nyttjas ännu mer, till exempel kan då drift- och 
underhållsinstruktioner importeras direkt till förvaltningsprogram. 
  
I förvaltningsskedet är det få som kan ge exempel på hur 
byggnadsinformationsmodellen skulle kunna nyttjas. Vissa av fastighetsägarna 
använder sig idag av olika förvaltningsprogram för att sköta underhållsplaneringen. 
De flesta av dessa program kan ta tillvara på information från 
byggnadsinformationsmodeller för att kunna göra underhållsplaner, 
energiuppföljningar mm. Dock är det ingen av de intervjuade förvaltarna använder 
modellen för import i deras program utan allt läggs in manuellt. IO-02 berättar att 
det format några av Swecos kunder vill ha filerna i, gör att nästan all information 
om fastigheten försvinner vid export och import. Även i litteraturen är det svårt att 
hitta goda exempel på när BIM nyttjas i förvaltningsskedet och många poängterar 
att det krävs goda exempel för att branschen ska börja nyttja det. 
  
För att BIM ska kunna nyttjas bättre ihop med FM måste det finnas standarder att 
följa och öppna filformat. Då inga av de intervjuade har någon erfarenhet av import 
av byggnadsinformationsmodeller till fastighetsprogram kan ingen vidare analys 
göras om detta. Enligt IO-04 finns det problem i att importera modellen till 
energiberäkningsprogram för att räkna på energieffektiviseringar. Det måste även 
finnas standarder för att namnge objekten i modellen. IO-02 berättar att de har 
börjat med att använda standarden Building Information Properties. IO-13 belyser 
problemet i att konsulter inte alltid följer de anvisningar som ges och detta i sin tur 
skapar problem för dem när de ska läsa in filerna. Flera av de intervjuade har sagt 
att programmen ofta inte fungerar fullt ut och för att man ska kunna nyttja 
fördelarna med BIM måste det bli mer användarvänligt. Idag upplevs det som 
tekniskt komplicerat av många, vilket även litteraturstudien visar.  
 
Det finns delade meningar om vem som ska driva utvecklingen med BIM vidare. 
Vissa av de intervjuade menar att kunden måste ställa krav på konsulterna för att 
de ska arbeta mer med BIM, medan andra menar att konsulterna måste visa vad 
BIM kan användas till för att kunden ska se mervärdet i det. Idag upplevs visst 
motstånd till BIM då det kostar mer utan att de ser att de sparar pengar på det i 
senare skeden. Vissa menar även att man bör börja med stora projekt för att visa 
vad BIM kan nyttjas till och då dessa projekt har större budget att röra sig med blir 
kostnaden för BIM inte lika markant. 
 
5.7 Informationsöverlämning 
I och med användningen av BIM har informationsflödet mellan projektering och 
produktion blivit mycket enklare. Vad som är anmärkningsvärt är att många av de 
intervjuade förvaltarna inte ens vet att fastigheterna projekteras med BIM, och det 
glapp som Jensen (2009) och BIFM (2012) tar upp märks tydligt. IO-11 säger att 
konsulter är väldigt tekniskt duktiga, men generellt sämre på processen utanför det 
tekniska området, som att exempelvis informera kunden eller brukaren av 
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byggnaden. Hen nämner även att program och system måste vara tekniskt enkla 
och användarvänliga för brukaren för att det ska kunna nyttjas i förvaltningen. 
Även IO-01 nämner detta och säger att konsulter måste anpassa sig och använda 
det språk som målgruppen använder. 
  
Grandin et al (2002) skriver att det är viktigt att man inte ser förvaltningen som en 
restprodukt från byggskedet vilket intervjustudien delvis visar att i branschen 
fortfarande gör. IO-03 nämner att hen har känslan av att många konsulter och 
entreprenörer skyndar vidare till nästa projekt istället för att satsa på 
överlämnandet. Detta beror dels på att man vill säkra en ny kund så man inte 
missar inkomst, och dels på att projektledaren ofta bedöms efter projektets kostnad 
och utförandetid. Konsultföretag måste tillsammans med kund skapa incitament för 
projektledaren att mer fokus läggs på ett ordentligt överlämnande. Detta då flera 
avdelningar inom ett konsultföretag skulle ha intresse av att träffa kunden vid 
överlämnandet, men får inte möjlighet till detta. Enligt IO-03 skulle konsultföretag 
ha betydligt bättre chans att komma med i förvaltningsskedet om 
avdelningsrepresentanter fick träffa kunden för att diskutera förvaltningsfasen. IO-
11 säger att de gärna betalar lite extra för att få en bra uppföljning för de vet att 
brukarna av fastigheten blir nöjdare då.  
 
5.8 In-house och oursourcing 
Enligt Jensen (2011) förflyttas mer och mer av stödfunktionerna över till externa 
leverantörer. Detta är en trend som IO-08 märkt av när det gäller driftsrelaterade 
tjänster där det nästan helt övergått från in-house till outsourcing. Vidare säger 
Atkin & Brooks (2009) att ofta outsourcas tjänster som kräver speciell kompetens, 
så som hissunderhåll. I IO-11 och IO-12:s organisation har de en speciell 
underhållsavdelning som sköter planerat underhåll men när det krävs speciell 
kompetens anlitas extern leverantör tjänsten. Vid större projekt outsourcas ibland 
även projektledningsarbetet ut till konsulter. 
 
5.9 Uppföljning och utvärdering 
Enbart ett av intervjuobjekten använder sig av metoden benchmarking för att 
utvärdera sin organisation. Dock sker viss utvärdering från både beställar- och 
konsultsidan i de andra intervjuade organisationerna. Utvärderingar som görs av 
konsulter på bland annat entreprenörer sker mest i samband med nya framtagna 
lösningar eller projekt som utvecklar organisationen. Utvärdering av rutinarbete 
sker i stort sett aldrig. IO-08 gör revisionsbesiktningar på de outsourcade 
tjänsterna. Dessa fungerar som stickprov och i detta fall utvärderas oftast 
outsourcade leverantörer av driftstjänster. IO-10:s organisation är den enda som 
använder sig av benchmarking och då är det i form av förvaltarmöten där de jobbar 
med rutiner och utvärderar varandra, ungefär det som Massheder & Finch (1998) 
beskriver som Internal Benchmarking. Efterfrågan på tjänster inom uppföljning 
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och utvärdering är oklar och då de intervjuade objekten inte varit insatta i metoden 
benchmarking görs inte någon analys kring detta eller verktyget Micro-ScanFM. 
 
5.10  Marknadsföring 
IO-01 poängterade vikten av att marknadsföra sig på rätt sätt. För det första måste 
konsultbolagen bredda sin image från att enbart vara goda projektörer till att även 
vara etablerade i förvaltningsskedet. Vid marknadsföring måste de använda 
branscherkända uttryck så kunden förstår vad som erbjuds. Termer som teknisk 
eller hård FM anser IO-01 inte går att marknadsföra i dagsläget utan det är begrepp 
som teknisk förvaltning och installationsunderhåll som ska användas.  
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6 Slutsats och diskussion 
Utifrån följande fyra frågeställningarna kommer slutsatser dras: 
 
• Vilka FM-tjänster inom installationsteknik kan konsultföretag erbjuda 
idag? 
• Hur jobbar konsultföretag inom samhällsbyggnad med FM-frågor idag? 
• Vilka FM-tjänster inom installationsteknik efterfrågas på marknaden idag? 
• Hur kan konsultföretag jobba med FM-frågor i framtiden? 
6.1 FM-arbete inom ett konsultföretag 
Idag finns det få konsultföretag inom samhällsbyggnad som arbetar med FM. Även 
om många av de tjänster konsultföretagen erbjuder idag skulle kunna klassas som 
FM-tjänster är det inget begrepp som branschen använder. För 10-15 år sedan 
började begreppet användas i Sverige men försvann igen och varför det inte slog 
igenom är svårt att säga. För att FM-begreppet ska börja användas mer i branschen 
behövs en definition som är lätt att förstå. Idag verkar det som många tycker FM-
tänket känns för abstrakt och många vill ha mer konkreta exempel på hur riktiga 
organisationer jobbar med FM. FM-tänket handlar om att se helheten och hitta 
skal- och synergieffekter mellan olika områden för att på ett resurseffektivt sätt 
erbjuda stödfunktioner. Det är därför viktigt att konsultföretagen satsar på att sälja 
in helhetsuppdrag där de får in så många av sina discipliner som möjligt. På så sätt 
är det enklare ta ett helhetsgrepp över en fastighet. 
 
Om ett konsultföretag ska kunna arbeta på ett systematiskt sätt med FM behöver 
företaget ta fram en egen strategi för sitt FM-arbete. I denna strategi bör områden 
identifieras som berör olika delar av FM. Områden för ett konsultföretag inom 
samhällsbyggnad kan vara exempelvis energieffektivisering, avfall och miljö, IT 
och tekniskt underhåll. Från denna strategi kan man sedan att hitta synergi- och 
skaleffekter inom och mellan de olika områdena. Då det krävs samarbeten mellan 
olika parter inom en FM-organisation, så som mellan avdelningar eller dotterbolag, 
är det viktigt att det finns incitament eller riktlinjer hur dessa samarbeten ska gå 
till. Detta för att det inte ska bli konflikter om resurser och skapas osämja mellan 
parterna. Viktigt är även att konsultföretag börjar utvärdera sitt eget arbete då FM 
handlar mycket om effektivisering och kräver således att organisationen hela tiden 
strävar efter förbättring. Detta kan göras genom exempelvis någon form av 
benchmarking.  
 
När FM-organisationen har en klar roll i företaget bör konsultföretag satsa på att 
marknadsföra sin FM-verksamhet. Vid marknadsföring är det viktigt att använda 
de termer som branschen använder. Då få aktörer inom branschen använder ord 
som teknisk FM bör istället ord användas som teknisk förvaltning och 
underhållsplanering. Författarna tycker det har varit svårt att hitta information om 
FM- och förvaltningstjänster på olika konsultföretags hemsidor, och konsultföretag 
bör fundera på hur marknadsföring av dessa tjänster ska ske. Det är vanligt idag at 
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konsultföretag lägger sin FM- och förvaltningsinformation under projektledning på 
företagets hemsida vilket gör det svårt att hitta. Författarna tycker det vore mer 
logiskt om det låg som en egen kategori av tjänster. 
 
Vid förhandlingar med beställare bör man som konsult fundera på att utforma 
partneringavtal. Att skapa långa goda relationer där båda parter drar åt samma håll 
och skapar mervärde för varandra går hand i hand med FM-tänket om hel- och 
långsiktighet. Vidare kan det öka konsulternas engagemang och energi gentemot 
kunderna. 
6.2 Tekniska FM-tjänster 
Underhållsplaner 
Inom installationsteknik skulle en FM-tjänst kunna vara att ta ett helhetsgrepp över 
underhållsplaneringen. I ett första steg handlar det om en strategisk 
underhållsplanering för att sedan göra den faktiska underhållsplanen samt vara stöd 
vid upphandling av leverantörer. En typ av kund som skulle kunna efterfråga denna 
typ är tjänst är bostadsrättsföreningar som själva inte har tillräcklig kunskap om 
förvaltning. För att kunna sälja in dessa tjänster bör konsultföretag kunna visa de 
vinster kunden får.  
  
Energirelaterade FM-tjänster 
Tjänster inom energi så som energieffektivisering, energiuppföljning, 
energikartläggning och energiutredning är väldigt aktuella med tanke på de krav 
som idag ställs på energiförbrukning. Detta är ett område som blir allt viktigare och 
många företag sätter egna mål på minskad energiförbrukning, därmed kommer 
efterfrågan att växa och konsultföretag skulle kunna satsa mycket på tjänster inom 
energi. Idag finns en efterfrågan på energieffektiviseringstjänster. Även 
energiutredningar och energikartläggningar av större verksamheter kan komma att 
efterfrågas i större grad i framtiden, då det numera finns striktare krav från EU. En 
energikartläggning får endast utföras av certifierade företag och många kunder 
saknar denna kompetens idag.  
 
Dessa tjänster kan erbjudas som enskilda punktinsatser, men konsultföretag skulle 
även kunna ta sig an uppdrag under en längre tid. Exempel på längre uppdrag är 
energiutredning där ett konsultföretag sköter administrationen och samordningen 
av utredningen. Idag efterfrågas nästan enbart åtgärder som har en kort 
återbetalningstid och det kan vara svårt att sälja in tjänster som inte har det. 
 
Informationshantering och byggnadsinformationsmodeller (BIM) 
Idag nyttjas byggnadsinformationsmodeller (BIM) relativt mycket i projektering 
och produktion, men knappast något alls inom förvaltningen. I detta arbete kommer 
inga slutsatser dras om hos vem ansvaret ligger för vidare utveckling av BIM i 
förvaltningsskedet. Om BIM ska bli en del av FM måste man börja visa goda 
exempel på hur modellen kan nyttjas i förvaltningsskedet, annars kommer 
efterfrågan av dessa tjänster aldrig att öka. Om man kan visa att det går att 
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importera modellen till ett förvaltningsprogram för att skapa en underhållsplan 
eller för att göra energiuppföljningar kan detta skapa intresse hos kunder. Vidare 
bör man satsa mer på gemensamma standarder för benämningar samt öppna 
filformat så konsultföretag och kunder kan arbeta på ett gemensamt arbetssätt. 
BIM:s betydelse för förvaltning i framtiden är idag oklar, men författarnas 
uppfattning är att det finns potential för användning i förvaltningsskedet. Ett 
problem författarna ser är att de flesta ser goda förutsättningar för BIM, men det är 
ingen som vill ta den extra initiala kostnaden för att arbeta mer med det. Om BIM 
skulle kunna nyttjas mer i till exempel energiberäkningar eller import till 
förvaltningsprogram skulle många parter vinna på detta.  
 
Systematiskt brandskyddsarbete 
En annan typ av tekniska FM-tjänster som skulle kunna erbjudas är tjänster inom 
systematiskt brandskyddsarbete. Det finns idag efterfrågan på tjänsten och då det 
finns krav på att verksamheter bör jobba med systematiskt brandskyddsarbete kan 
det förväntas att efterfrågan kommer fortsätta vara hög. 
 
Inneklimatsmätningar 
Inneklimatsmätningar är inget som har efterfrågats i större grad av de intervjuade 
förvaltarna men skulle kunna erbjudas om det går att visa vilka vinster kunden gör. 
Kapacitetsutredningar skulle också kunna vara en tjänst att erbjuda kommuner. 
 
Teknisk besiktning 
Teknisk besiktning eller statusbesiktning är en tjänst som skulle kunna erbjudas av 
konsultföretag. Kunniga besiktningsspecialister som är bra på hela 
fastighetsbestånd finns det efterfrågan på i dagsläget. Detta är en kompetens som 
finns i begränsad omfattning bland konsultföretag.  
6.3 Övriga FM-tjänster 
Övertagandegrupp 
Det är viktigt för konsultföretag som vill slå sig in på FM-marknaden, att ta vara på 
de projekt de är med i från början. I dagsläget utvärderas projektledaren efter 
huruvida tidplan och budget hålls. Detta gör att det enbart finns incitament att 
avsluta projektet så snabbt som möjligt för projektledaren. Det blir svårt för olika 
avdelningar att komma i kontakt med kunden och sälja in FM-relaterade tjänster. 
Ett sätt att få en helhetssyn på uppdrag är att skapa en övertagandegrupp innan 
projekteringsskedet är slut där relevanta discipliner för förvaltning kan vara med. 
Denna grupp skulle kunna skapa ett nytt projekt med samma kund och ansvara för 
FM-planeringen. 
 
FM-strategi 
En typ av FM-tjänst konsultföretag kan erbjuda är att hjälpa en kund med att skapa 
en affärsplan för organisationens FM-funktion och hur kunden ska arbeta med FM-
frågor. Om företaget först är med och skapar en FM-strategi åt kunden kan de 
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sedan erbjuda att hjälpa till med implementeringen av FM-arbetet. På så sätt är de 
med och tar ett helhetsgrepp om FM-arbetet.  
 
Upphandlingsstöd 
Konsultföretag kan ge upphandlingsstöd av FM-tjänster genom att till exempel 
utforma förfrågningsunderlag och utvärdera anbud. Detta kan göras kombinerat 
med projektstödstjänster som konsulter i dagsläget redan levererar. Om 
användningen av SLA slår igenom i branschen kan konsultföretag vara med som 
stöd i utformningen av dessa. Redan idag kan konsultföretag vara med som stöd i 
arbete med AFF. 
 
6.4 Förslag på fortsatta studier 
Då FM-tänket handlar om långsiktighet och helhet bör studier göras där alla delar 
av FM finns med, och så få avgränsningar som möjligt görs. Detta arbete har varit 
en kvalitativ studie och ett förslag till fortsatt studie är att även göra en kvantitativ 
undersökning till exempel på vilka typer av FM-tjänster som efterfrågas i 
branschen. Det skulle även finnas intresse i att göra studier där även mindre 
fastighetsföretag finns med för att fånga upp deras behov. Vidare finns det behov 
av att studera vidare hur byggnadsinformationsmodeller (BIM) skulle kunna 
användas i förvaltningsskedet. En annan rekommendation är att göra en 
intervjustudie med personer i andra positioner inom fastighetsföretagen. Det skulle 
ge en mer komplett och generell bild av frågeställningen när intervjuer även görs 
med personer som arbetar med företagsledning och benchmarking. 
 
  
77 
7 Referenser 
 
AFF-Forum. (den 14 04 2015). Hämtat från www.AFF-forum.se 
 
Alexander, K. (2000). Facilities Management: Theory and Practice. London: E & 
FN Spon. 
 
Atkin, B., & Brooks, A. (2009). Total Facilities Management. Oxford: Blackwell 
Publishing. 
 
Becerik-Gerber, B., Jazizadeh, F., Li, N., & Calis, G. (den 01 03 2012). 
Application Areas and Data Requirements for BIM-Enabled Facilities 
Management. Journal of Construction Engineering and Management, Vol. 138, 
No. 3 , ss. 431-442. 
 
BIFM. (2012). BIM and FM: Bridging the gap for success. British Institute of 
Facilities Management. 
 
BIM Alliance Sweden. (den 16 04 2014). BIM Alliance Sweden. Hämtat från 
Building Information Properties (BIP): 
http://www.bimalliance.se/natverk_och_utveckling/projekt/bip den 09 03 2015  
 
Bröchner, J., Adolfsson, P., & Johansson, M. (2002). Outsourcing facilities 
management in the process industry: A comparison of Swedish and UK patterns. 
Journal of Facilities Management, Vol. 1 Iss 3 , ss. 265-271. 
 
Ekholm, A., Blom, H., Eckerberg, K., Löwnertz, K., & Tarandi, V. (2013). BIM – 
Standardiseringsbehov. SBUF. 
 
Grandin, A., Lindqvist, T., & Sandgren, U. (2002). Facility management: 
Offentligt fastighetsföretagande i ett nytt perspektiv. Stockholm: Svenska 
kommunförbundet. 
 
Gunnarsson, R. (den 13 03 2002). Validitet och reliabilitet. Hämtat från 
Forskningsmetodik - Kvantitativa (statistiska) och kvalitativa ansatser: 
http://www.infovoice.se/fou/ den 18 02 2015  
 
Höst, M., Regnell, B., & Runeson, P. (2006). Att genomföra examensarbete. Lund: 
Studentlitteratur. 
 
IFMA. (2013). BIM for Facility Managers. (P. Teicholz, Red.) New Jersey: Wiley. 
 
IFMA. (den 07 01 2012). IFMA. Hämtat från FM-tjänster: http://ifma.se/om-
ifma/marknaden/fm-tjanster/ den 21 01 2015  
78 
Jensen, P. A. (2011). The Market for Facilities Management in the Nordic 
Countries. Lyngby, Danmark: Technical University of Denmark. 
 
Jensen, P.-A. (2009). HVAC and Facilities Management – from know-why to 
know-how. 6th International Conference on Cold Climate-Heating, Ventilating 
and Air-Conditioning. Sisimiut. 
 
Konkurrensverket. (den 20 4 2015). Hämtat från www.kkv.se: 
http://www.kkv.se/konkurrens/om-konkurrensreglerna/ 
 
Lane, T. (den 14 06 2013). Tune in to BIM FM. Hämtat från building.co.uk: 
http://www.building.co.uk/tune-in-to-bim-fm/5055672.article den 08 04 2015  
 
Merriam, S. B. (1998). Fallstudie som forskningsmetod. San Fransisco: Jossey-
Bass Inc. Publishers. 
 
O'Mara, M. (1999). Strategy and Place. New York: The Free Press. 
 
Patel, R., & Davidson, B. (2011). Forskningsmetodikens grunder. Lund: 
Studentlitteratur. 
 
Sabol, L. (2008). Building Information Modeling & Facility Management. Design 
+ Construction Strategies. 
 
Stålhammar, M. (den 10 12 2014). Introduktionsmöte till examensarbete. (Å. 
Thrysin, & V. Rodenberg, Intervjuare) 
 
Sundsvik, L. (2002). Morötter och piskor. Stockholm: Svenska Kommunförbundet. 
 
Williams, R., Shayesteh, H., & Marjanovic-Halburd, L. (2014). Utilising Building 
Information Modeling For Facilities Management. London: International Journal 
of Facility Management. 
 
 
